
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 1: สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 1 หน้า 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนที่ 1  

สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 
 
 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 1: สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 1 หน้า 2 

 

สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต์ (ข้อมูล ณ วันที่ 30 กันยำยน 2564) 

ข้อมูลของกองทรัสต์ 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม  
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้

ชื่อกองทรัสต์ (องักฤษ) Frasers Property Thailand Industrial Freehold & Leasehold REIT 

ชื่อย่อหลักทรัพย์ FTREIT 

ผู้จดัการกองทรัสต์ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (1)  บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด 
(2)  บริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี ้แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด 

ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากัด 

ผู้สอบบัญชี บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากัด 

วนัจดัตัง้กองทรัสต์ 12 ธันวาคม 2557 
Market Capitalization (ล้านบาท)  37,986.00 ราคาหน่วยทรัสต์ ณ วนัที่  

30 กันยายน 2564 (บาท) 
12.40 

จ านวนหน่วยทรัสต์ 3,063,387,048 ราคาพาร์ (บาท) 9.5363 
มลูค่าสินทรัพย์สทุธิ (ล้านบาท) 32,910.93 สินทรัพย์สทุธิต่อหน่วย (บาท) 10.7433 
ทุนจดทะเบียน (ล้านบาท) 29,213.38 Price / NAV (เท่า) 1.15 
ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ล้านบาท) 31,118,59 อายุสัญญาที่ดินเช่าคงเหลือเฉล่ีย

ถ่วงน า้หนกั (ปี) 
22.1 

วนัที่เร่ิมจ าหน่ายหลกัทรัพย์ 9 มกราคม 2558 

โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรัสต์ 

สินทรัพย์รวม 46,066.03 ล้านบาท 

หนีสิ้นรวม  13,155.10 ล้านบาท 

ส่วนทุน  31,118.59 ล้านบาท 

ก าไรสะสม 1,792.34 ล้านบาท 

สดัส่วนการกู้ยืม 25.1 % 

Credit Rating A (Stable Outlook)  
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ผู้ ถือหน่วยทรัสต์รำยใหญ่ 10 รำยแรก  

ล ำดับ ชื่อบุคคล / นิติบุคคล จ ำนวนหน่วยทรัสต์ 
สัดส่วนกำรถือ
หน่วยทรัสต์ 

(%) 
1 กลุ่มบริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย)* 815,428,298 26.62 
2 ส านกังานประกันสงัคม 339,689,673 11.09 
3 บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จ ากัด (มหาชน) 169,162,856 5.52 
4 ธนาคาร กรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 123,535,978 4.03 
5 กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible 104,677,382 3.42 
6 Principal Property Income Fund 74,361,724 2.43 
7 กองทุนเปิด ทีเอ็มบี อีสท์สปริง พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ อินฟราสตรัคเจอร์ 

อินคมั พลัส เฟล็กซิเบิล้ 
63,280,005 2.06 

8 Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd. 48,800,000 1.59 
9 กองทนุเปิด ไทยพาณิชย์ พร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ อินฟราสตรัคเจอร์  

เฟล็กซิเบิล้ 
40,399,856 1.32 

10 กองทุนเปิด เอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ตี ้ดิวิเดนด์ ฟันด์ 40,376,270 1.32 
11 อื่น ๆ  1,243,675,006 40.60 

 รวม 3,063,387,048 100.00 
หมำยเหตุ : * กลุ่มบริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี  ้(ประเทศไทย) หมายถึง บมจ. เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) และ Frasers Property 

Thailand (International) Pte. Ltd. 
              :  ผู้ถือหน่วยต่างชาติสามารถถือหน่วยทรัสต์ได้ไม่เกิน 49% โดย ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2564 มีผู้ถือหน่วยท่ีเป็นต่างชาติประมาณ 26.58% 

นโยบำยกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน 
กองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ 2 ครัง้ และจ่ายไม่น้อยกว่า 90% 

ของก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบบญัชีนัน้ 

ผลกำรด ำเนินงำนส ำหรับปี 
อัตรำต่อหน่วยทรัสต์ (บำทต่อหน่วย) 

เงินปันผล เงินลดทุน รวม 

   2560(1) 0.5399 0.0929 0.6328 
   2561(2) 0.4769 0.0031 0.4800 
   2562(3) 0.6680 - 0.6680 
2563 0.6690 - 0.6690 
2564 0.6740 - 0.6740 

หมำยเหตุ : (1) รอบการด าเนินงานตัง้แต่ 1 มกราคม - 31 ธันวาคม 2560 
              :  (2) รอบการด าเนินงานตัง้แต่ 1 มกราคม - 30 กันยายน 2561 
  :  (3) ตัง้แต่ปี 2562 เป็นต้นไป รอบการด าเนินงานตัง้แต่ 1 ตุลาคม - 30 กันยายน ของทุกปี 
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ภำพรวมทรัพย์สินหลักที่ลงทุนของกองทรัสต์ 

 2562 2563 2564 

พืน้ที่เช่าเดิม (ตารางเมตร) 1,567,816 1,678,475 1,871,012 

พืน้ที่ที่ลงทุนเพิ่ม (ตารางเมตร) 122,679 192,537 194,094 

พืน้ที่ที่จ าหน่าย (ตารางเมตร) 12,020 - - 
อตัราการเช่าถัวเฉล่ีย (%) 82.6 83.6 85.4 

 

ประเภททรัพย์สิน จ ำนวน (ยูนิต) พืน้ที่ (ตำรำงเมตร) 
โรงงาน 341 876,285 
คลงัสินค้า 301 1,188,821 
รวม 642 2,065,106 

 

สัดส่วนพืน้ที่ตำมลักษณะกำร
ครอบครอง 

สัดส่วนพืน้ที่ตำมประเภท
อสังหำริมทรัพย์ 

สัดส่วนพืน้ที่แยกตำมเขตพืน้ที่ตัง้ 

กรรมสิทธิ์ 72.4% โรงงาน 42.4% เขตเศรษฐกิจภาคตะวนัออก 58.5% 

สิทธิการเช่า 27.6% คลงัสินค้า 57.6% กรุงเทพตอนเหนือ 23.8% 

    กรุงเทพตะวนัออก 17.7% 

รำคำประเมินทรัพย์สิน 

ทรัพย์สินที่ลงทุน มูลค่ำยุติธรรม (ล้ำนบำท) 
ทรัพย์สินที่ลงทุนก่อนปี 2564(1) 41,161.45 
ทรัพย์สินที่ลงทุนในปี 2564(2) 3,596.88 

หมำยเหตุ : (1) ราคาประเมินทรัพย์สินจัดท าโดย บริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จ ากัด 
              :  (2) มูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 

รำยละเอียดของผู้เช่ำทรัพย์สิน 

สัดส่วนผู้เช่ำทรัพย์สินแยกตำมอุตสำหกรรม สัดส่วนผู้ เช่ำทรัพย์สินแยกตำมสัญชำติ 
โลจิสติกส์ 30.1% ญ่ีปุ่ น 39.5% 

อิเล็กทรอนิกส์ 25.6% ยุโรป 22.5% 

ยานยนต์ 21.7% เอเชีย (ยกเว้นญ่ีปุ่ น) 19.9% 

ค้าปลีก    7.8% ไทย  14.3% 

อีคอมเมิร์ซ 2.0% สหรัฐอเมริกา 3.8% 

อื่น ๆ 12.8%   

 

สัดส่วนของผู้เช่ำทรัพย์สินที่จะหมดสัญญำ 
ปี 2565 ปี 2566 หลังจำกปี 2566 

35.2% 26.3% 38.5% 
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รำยได้ ค่ำใช้จ่ำย และก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ (รอบระยะเวลาบญัชีตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม - 30 กันยายน) 
(หน่วย : ล้ำนบำท) 2562 2563 2564 

รายได้รวม 2,807.14 3,048.41 3,416.66 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 2,745.47 2,883.82 3,239.35 

ค่าใช้จ่าย (ไม่รวมต้นทุนทางการเงิน) 786.46 634.68 675.01 

ก าไรจากการลงทุนสทุธิก่อนหกัต้นทุนทางการเงิน 2,020.68 2,413.73 2,741.65 

ตำรำงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บจำกกองทรัสต์ 

 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยของปี 2564 จ ำนวน (ล้ำนบำท) % ของก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ 
1 ต้นทุนค่าเช่าและบริการ 214.40 9.04 
2 ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์ 395.47 16.68 
3 ค่าธรรมเนียมทรัสตี 21.05 0.89 
4 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 5.88 0.25 
5 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1.96 0.08 
6 ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาและผู้เชี่ยวชาญ 14.14 0.60 
7 ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ 7.28 0.31 
8 ค่าใช้จ่ายรอการตดับัญชีตัดจ่าย 14.03 0.59 
9 ต้นทุนทางการเงิน 370.67 15.63 

10 อื่น ๆ  15.34 0.65 

 รวม 1,060.22 44.72 

สรุปข้อมูลส ำคัญกำรกู้ยืม 

                ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีการกู้ยืม (ไม่หกัค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับการออกและเสนอขายหุ้นกู้ และการ
กู้ยืม) จ านวนรวม 11,582.70 ล้านบาท ซึง่ประกอบด้วย หุ้นกู้จ านวน 9,040.00 ล้านบาท เงินกู้ยืมระยะยาวจ านวน 1,742.70  
ล้านบาท และเงินกู้ยืมระยะสัน้จ านวน 800.00 ล้านบาท (การกู้ยืมเงินกู้ยืมระยะยาวและระยะสัน้ เป็นการกู้ยืมจากสถาบัน
การเงินในประเทศ) คิดเป็นร้อยละ 78.05 ร้อยละ 15.04 และร้อยละ 6.91 ของเงินกู้ยืมทัง้หมด ตามล าดับ การกู้ยืมดังกล่าว
ข้างต้นได้ก าหนดข้อจ ากัดบางประการ เชน่ ก าหนดอัตราส่วนของมูลค่าการกู้ยืมต่อมูลค่าสินทรัพย์รวมในอัตราไม่เกินร้อยละ 
60 ณ สิน้งวดบญัชีรายไตรมาส/รายปี การละเว้นการกู้ยืม ก่อหนี ้หรือก่อภาระผูกพนัใด ๆ เว้นแต่เป็นเร่ืองปกติทางธุรกิจ  
                ปัจจุบันอันดับ เครดิตของกองท รัสต์ซึ่ งจัดอันดับ โดย  บริษัท  ทริสเรท ติง้ จ ากัด อ ยู่ที่  A (Stable Outlook)  
(ระดบัการลงทุน - Investment Grade) ซึ่งให้อนัดบั ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2564 
                ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มอีตัราส่วนของมลูค่าการกู้ยืมต่อมลูค่าสินทรัพย์รวมเท่ากับร้อยละ 25.1 
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ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำน (รอบระยะเวลาบัญชีตัง้แต่วนัที่ 1 ตุลาคม - 30 กันยายน) 

ตัวเลขทำงกำรเงินที่ส ำคัญ (หน่วย : ล้ำนบำท) 2562 2563 2564 
รายได้ค่าเช่าและบริการ 2,745.47 2,883.82 3,239.35 
รายได้ดอกเบีย้ 15.95 12.19 4.58 
รายได้จากการรับประกันการมีผู้เช่า 30.53 62.18 111.48 
รายได้จากการยึดเงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 11.23 1.57 15.21 
ก าไรจากการลงทุนสทุธิก่อนหกัต้นทุนทางการเงิน 2,020.68 2,413.73 2,741.65 
ต้นทุนทางการเงนิ 271.26 314.74 370.67 
ก าไรจากการลงทุนสทุธิ 1,749.42 2,098.99 2,370.98 
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สทุธิจากการด าเนินงาน 1,847.42 1,194.29 2,152.29 
จ าหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายแล้วทัง้หมด (หน่วย) 2,602,387,048 2,822,387,048 3,063,387,048 
อตัราก าไรต่อหนว่ย (EPU) 0.7099 0.4231 0.7026 
ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) 0.6680 0.6690 0.6740 
ส่วนของลดทุนต่อหน่วย - - - 
เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน (766.64) (2,483.27) (260.19) 
เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน 838.36 2,732.33 506.03 
กระแสเงินสดสทุธิ 71.72 249.06 245.84 
สินทรัพย์สทุธิ 27,489.18 29,974.65 32,910.93 
สินทรัพย์สทุธิต่อหน่วย (NAV per unit) (บาท) 10.5630 10.6203 10.7433 
หนีสิ้นรวม / สินทรัพย์รวม (เท่า) 28.59 30.08 28.56 

กำรวิเครำะห์ และค ำอธิบำยของผู้ จัดกำรกองทรัสต์ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงิน 

                ในปี 2564 (1 ตุลาคม 2563 ถึง 30 กันยายน 2564) FTREIT มีรายได้รวมเพิ่มขึน้ 368.25 ล้านบาท คิดเป็นการ
เพิ่มขึน้ร้อยละ 12.08 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยมีสาเหตุหลักมาจากการที่  FTREIT มีรายได้ค่าเช่า 
และบริการเพิ่มขึน้ จากการเพิ่มขึน้ของอัตราการเช่าของทรัพย์สินเดิม และพืน้ที่เช่าที่เพิ่มขึน้จากการลงทุนในทรัพย์สิน
เพิ่มเติมรวม 5 ครัง้ ในปี 2564  

                อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์มีต้นทุนการให้เช่าและบริการ และค่าธรรมเนียมการจัดการกองทรัสต์ เพิ่มขึน้ตาม 
การเพิ่มขึน้ของรายได้ค่าเช่าและบริการ และจ านวนทรัพย์สินที่มากขึน้จากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม นอกจากนัน้  
การเพิ่มขึน้ของต้นทุนทางการเงินมีสาเหตุหลักมาจากการกู้ยืมเพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมของกองทรัสต์ดงักล่าว 

               อนึ่ง ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
จ านวน 218.70 ล้านบาท เกิดจากการสอบทานมูลค่าทรัพย์สินประจ าปี โดยมีผลขาดทุนลดลงเมื่อเทียบกับปีก่อนหน้าที่เป็น
ผลขาดทุนสุทธิจ านวน 904.71 ล้านบาท ส่งผลให้ในปี 2564 FTREITมีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานอยู่ที่ 
2,152.29 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนหน้าเป็นจ านวน 958.00 ล้านบาท คิดเป็นการเพิ่มขึน้ร้อยละ 80.22 
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ควำมเสี่ยงของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

     ผู้ลงทุนควรพิจารณาปัจจยัความเส่ียงอนัอาจจะเกิดขึน้และอาจมีผลกระทบต่อกองทรัสต์ มีดงัต่อไปนี ้ 

1. ควำมเสี่ยงเกี่ยวกับกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ 
(ก)  ความเส่ียงจากการปฏิบติัตามสัญญาที่เก่ียวข้องกับการลงทุน 
(ข)  ความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการหาผู้เช่ารายย่อยเมื่อใกล้สิน้สุดระยะเวลาของสิทธิการเช่าทรัพย์สิน  
(ค) ความเส่ียงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสต์ขึน้อยู่กับความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(ง) ความเส่ียงที่ เกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับ FPT และ FPIT ที่อาจก่อให้เกิด 

ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
(จ) ความเส่ียงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงิน 

2. ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับควำมสำมำรถในกำรจัดหำผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 
(ก)  ความเส่ียงจากการแข่งขนัที่สงูขึน้ซึง่อาจส่งผลให้อตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าลดลง 
(ข) ความเส่ียงจากสภาพเศรษฐกิจและการเมืองภายในประเทศ 
(ค) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อุบติัภยั และการก่อวินาศภยั 
(ง) ความเส่ียงจากการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหาร้ายแรงด้าน

สาธารณสขุอื่น 
(จ) ความเส่ียงจากการยกเลิกหรือไม่ต่อสัญญาของผู้เช่ารายย่อย 
(ฉ) ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางของผู้เช่ารายย่อย 
(ช) ความเส่ียงจากการกระจุกตัวของผู้ เช่ารายย่อยในด้านสัดส่วนการให้เช่าพืน้ที่  และ/หรือ อุตสาหกรรม  

และ/หรือ สญัชาติ 
(ซ) ความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับการส่งมอบที่ดินหลงัจากสัญญาเช่าทรัพย์สินสิน้สดุ 
(ฌ) ความเส่ียงเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ทัง้หมดหรือบางส่วนที่กองทรัสต์ลงทุน ภายใต้กฎหมายว่าด้วย 

การเวนคืนที่ดิน และอาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์อันอาจส่งผลต่อผลประกอบการ
ของกองทรัสต์ 

(ญ) ความเส่ียงจากการใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา (Option to Early 
Termination) ของผู้เช่าพืน้ที่ 

3. ควำมเสี่ยงของกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ 

ทัง้นี ้โปรดดูรำยละเอียดของควำมเสี่ยง ในส่วนที่ 2 กำรด ำเนินกิจกำรของกองทรัสต์  ข้อ 4. ปัจจัยควำมเสี่ยง 
       

 

 

 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 1: สรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 1 หน้า 8 

 

ข้อมูลกำรติดต่อ 

ผู้ จัดกำรกองทรัสต์ 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด 
มิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชัน้ที่ 22 - 23 
เลขที่ 944 ถนนพระราม 4 แขวงวงัใหม่ เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศพัท์  02-483-0000 

ทรัสตี 
บริษัทหลกัทรัพยจ์ัดการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากัด 

อาคารสาธรซิตีท้าวเวอร์ ชัน้ที่ 7, 21 และ 26  
เลขที่ 175 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท์  02-674-6400 
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ส่วนที่ 2  

การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
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1. ข้อมูลทั่วไป 

1.1 สาระส าคัญของกองทรัสต์ 

 ชื่อ (ภาษาไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้

 ชื่อ (ภาษาอังกฤษ) Frasers Property Thailand Industrial Freehold & Leasehold REIT 

 ชื่อย่อ FTREIT 

 ทุนจดทะเบียน 29,213,377,906 บาท 

 ทุนที่ได้รับจากผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ 

31,118,590,048 บาท 

 อายุกองทรัสต์ กองทรัสต์ไม่ก าหนดอายุ 

 ประเภทหน่วยทรัสต์ 

ประเภทธุรกิจ  ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

  

ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

ลงทุนในกรรมสิทธิ์และสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ ดิน 
และส่ิงปลกูสร้างที่เป็นโรงงาน คลงัสินค้า และ/หรือ ส านกังาน 

1.2 ผู้ จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) 

 ชื่อ (ภาษาไทย) บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศ
ไทย) จ ากัด  

 ชื่อ (ภาษาอังกฤษ) Frasers Property Industrial REIT Management (Thailand) Company 
Limited   

 ที่ตัง้ส านักงานใหญ่ เลขที่  944 มิตรทาวน์  ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชัน้ที่  22-23 ถนนพระราม 4  
แขวงวงัใหม่ เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

  โทรศพัท์ 02-483-0000 
 ประเภทธุรกิจ ผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 

 ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

 ทุนช าระแล้ว 10,000,000 บาท 

 มูลค่าที่ตราไว้ 10.00 บาทต่อหุ้น 
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1.3 ทรัสตี (Trustee)      
     

 ชื่อ (ภาษาไทย) บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากัด 

 ชื่อ (ภาษาอังกฤษ) BBL Asset Management Company Limited 

 ที่อยู่ 175 อาคารสาธรซิ ตีท้าวเวอร์ ชัน้  7 ชัน้  21 และชัน้  26 ถนนสาทรใต้  
แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

  โทรศพัท์ 02-674-6400  โทรสาร 02-679-6882 

 ประเภทธุรกิจ ประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทกิจการจดัการลงทุน 

 ทุนจดทะเบียน 100,000,000 บาท 

 ทุนจดช าระแล้ว 100,000,000 บาท 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์ 

2.1 ความเป็นมา และ วัตถุประสงค์ วิสัยทัศน์ พันธกิจ 

โครงสร้างกองทรัสต์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

หมายเหตุ : FIRM หมายถึง บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด 

              : กลุ่ม บ. FPT หมายถึง บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) และ Frasers Property Thailand (International) Pte. Ltd. 
              : FPIT หมายถึง บริษทั เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด 

: สหไทย หมายถึง บริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี ้แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด  

 

บริหารจัดการ 
ทรพัย์สิน ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อ 
อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ทรัสตี 
 บลจ. บวัหลวง 

ผู้ จัดการกองทรัสต์ 
FIRM 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
FPIT และ สหไทย 

ก ากับดูแล 
กองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียม 

ประโยชน ์
ตอบแทน เงินลงทุน 

 
ทรัพย์สินเพื่อการอุตสาหกรรม 

และโลจิสติกส์คุณภาพสูง 
บนพืน้ท่ียุทธศาสตร์ท่ีส าคัญ 

ในปรเทศไทย  
 
 

ผู้เช่า 

 กลุ่ม บ. FPT    นกัลงทุนทั่วไป 

ค่าธรรมเนียม 

บริหารจดัการ 
ทรัพย์สิน 

ค่าธรรมเนียม 

ค่าเช่า ให้เช่าอาคาร 
โรงงานและคลงัสินค้า 

การให้บริการ 
กระแสเงินสด 

ความหมายของสัญลักษณ์ 

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนในปัจจุบัน 
เงินกู้ยืม 

ดอกเบีย้จ่าย 
ผู้ ถือหุ้นกู้ 
ผู้ให้กู้ยืม 
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ความเป็นมาและวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไทคอน (“กองทรัสต์”) ได้จดัตัง้ขึน้ตาม
พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมือ่วนัที่ 12 ธันวาคม 2557 ด้วยทุนจดทะเบียน 3,425,000,000 บาท 
โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จ ากัด (บลจ. บัวหลวง) เป็นทรัสตีของกองทรัสต์  และบริษัท เฟรเซอร์ส 
พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด (FIRM) (เดิมชื่อ บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จ ากัด) เป็น
ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) (FPT) (เดิมชื่อ บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล  
คอนเน็คชั่น จ ากัด (มหาชน)) และบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด (FPIT) (เดิมชื่อ บริษัท  
ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จ ากัด) (หรือรวมเรียกว่า “กลุ่ม FPT”) เป็นผู้ได้รับการว่าจ้างบริหารอสังหาริมทรัพย์จากผู้จัดการ
กองทรัสต์ (ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 FPT มิได้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์) และบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ 
(ประเทศไทย) จ ากัด เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

             กองทรัสต์จัดตัง้ขึน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุน ตามที่คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์ 
และตลาดหลกัทรัพย์ประกาศก าหนด โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทัว่ไป ซึ่งกองทรัสต์จะน าเงินทุนที่ได้จาก
การระดมทุนไปซือ้ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว และ/หรือ
ด าเนินการอื่นใดที่ เก่ียวข้องและจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือหลักทรัพย์อื่น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นใดตามกฎหมาย
หลักทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่ เก่ียวข้องก าหนด  ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนและเร่ิมซือ้ขายตัง้แต่ วนัที่ 9 มกราคม 2558 เป็นต้นมา 

       การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ TFUND, TLOGIS และ TGROWTH เข้ารวมกับกองทรัสต์  
FTREIT 

จากการที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไทคอน (TFUND), กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยท์ีพาร์คโลจิสติคส์ (TLOGIS) 
และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน อินดัสเทรียล โกรท (TGROWTH) (รวมเรียกว่า “กองทุนรวม”) ไม่สามารถ
ด าเนินการเพิ่ มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมได้ ภายหลังจากวันที่  31 ธันวาคม 2556  
ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ สน. 25/2552 เร่ือง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข  
และวิธีการจัดตัง้และจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ (และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม)  ดังนัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์จึงเป็นผู้น าในการ
แปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัสต์ FTREIT โดยในเดือนธันวาคม 2560 กองทรัสต์ได้รับโอนทรัพย์สิน 
และภาระของกองทุนรวม ซึ่งกองทรัสต์ได้ออกหน่วยทรัสต์และเงินสดจ านวนหนึ่งให้แก่ผู้ถือหน่วยกองทนุรวม เพื่อแลกเปล่ียนกับ
ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม ท าให้  ณ  วันที่  31 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์มีทุนที่ ได้ รับจากผู้ถือหน่วยท รัสต์ 
25,066,972,762 บาท แบ่ งออกเป็น  2,602,387,048 หน่ วย  โดยได้รวมมูลค่ายุ ติธรรมของอสังหาริมทรัพ ย์ที่ เพิ่ มขึ น้ 
จ านวน 356,479,015 บาท และจดทะเบียนหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ดังกล่าวเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนต่อตลาดหลักทรัพย์ 
แห่งประเทศไทย และเร่ิมท าการซือ้ขายได้ตัง้แต่วันที่  28 ธันวาคม 2560 ทัง้นี ้หลังจากการแปลงสภาพท าให้กองทรัสต์  
FTREIT เป็น กองทรัสต์อุตสาหกรรมที่ใหญ่ที่สดุในประเทศไทย ณ ขณะนัน้  
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ในวันที่  28 มกราคม 2562 กองทรัสต์ได้เปล่ียนชื่อใหม่เป็น ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(Frasers Property Thailand Industrial Freehold & Leasehold 
REIT) และเปล่ียนชื่อย่อหลกัทรัพย์ใหม่เป็น FTREIT 

วิสัยทัศน์ของกองทรัสต์  

- การเป็นผู้น ากองทรัสต์อุตสาหกรรมและโลจิสติกส์ในประเทศไทย และภูมภิาคอาเซียน 

พันธกิจของกองทรัสต์  

- การบริหารอสงัหาริมทรัพย์ภายใต้กองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ 

- การลงทุนเชิงกลยุทธ์ในอสงัหาริมทรัพย์คุณภาพสงูโดยใช้เงนิทุนจากแหล่งเงินทุนที่มีต้นทุนที่เหมาะสม 

-     การบริหารความเส่ียงของกองทรัสต์ เพื่อการสร้างผลประโยชน์ตอบแทนอย่างยัง่ยืนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

         2.2     กลยุทธ์ของกองทรัสต์       

        ผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักในการบริหารกองทรัสต์ให้สามารถสร้างผลประโยชน์ตอบแทนสูงสุด  
และเติบโตอย่างยั่งยืน ทัง้ในรูปผลประโยชน์ตอบแทน สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และบริหารโครงสร้างเงินทุน
ให้สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์มีกลยุทธ์หลัก 4 กลยุทธ์ในการสร้างความเติบโตอย่างยั่งยืน 
แก่กองทรัสต์ดงัต่อไปนี ้

1. การบริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างมีประสิทธิภาพ 

เพื่อให้สามารถเข้าใจ และตอบสนองความต้องการของผู้เช่ารายย่อยอย่างแท้จริง ผู้จัดการกองทรัสต์ได้
ว่าจ้างกลุ่ม FPT (เจ้าของทรัพย์สินเดิม) ท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากเป็นผู้น าในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงงาน และคลังสินค้าให้เช่า มีประสบการณ์ที่ยาวนาน มีความสัมพันธ์และความเข้าใจผู้เช่ารายย่อยเป็นอย่างดี 
รวมถึงมีทีมงานที่เพียงพอ สามารถให้บริการแก่ผู้เช่ารายย่อยได้ทันที นอกจากนี ้ยังมีฐานลูกค้าที่กว้างขวางทัง้ใน และนอก
ประเทศ ทัง้นีเ้พื่อผลักดนัให้เกิดการขยายตวัทางธุรกิจและส่งผลให้อัตราการเช่าเติบโตควบคู่กันไป  การบริหารอสงัหาริมทรัพย์
ของกลุ่ม FPT ท าอย่างมืออาชีพ สามารถบริหารให้อัตราการเช่า อัตราค่าเช่า และอัตราการต่ออายุสัญญาเช่ามีการเติบโต 
อย่างสม ่าเสมอ  ควบคู่กับการควบคุมค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานอย่างมีประสิทธิภาพ  นอกจากนี ผู้้จัดการกองทรัสต์ 
ยงัศึกษาทางเลือกในการเพิ่มประสิทธิภาพอสังหาริมทรัพย์ด้วยการใช้ประโยชน์จากพืน้ที่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด เช่น โครงการ
แผงโซลาร์เซลล์บนพืน้ที่หลงัคาของโรงงาน และคลงัสินค้า เป็นต้น 

2. การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีแผนในการพัฒนาคุณภาพอสังหาริมทรัพย์ภายใต้กองทรัสต์ให้สูงขึน้ เพื่อตอบสนอง
ความต้องการของผู้เช่า ซึ่งประกอบด้วยการขยายพืน้ที่ให้เช่า การติดตัง้ และปรับปรุงส่วน ต่อเติมอาคาร ซึ่งการลงทุนเพื่อ 
การพัฒนานีท้ าให้กองทรัสต์มีโอกาส เพิ่มอัตราการเช่า และ/หรือขยายอายุสัญญาเช่าให้ยาวขึน้ ส่งผลต่อการสร้างรายได้ 
แก่กองทรัสต์ และสร้างประสบการณ์ที่ดีแก่ผู้เช่า 
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3. การลงทุน 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีเป้าหมายในการแสวงหาโอกาสในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมแก่กองทรัสต์ 
โดยมีผู้สนับสนุนคือ กลุ่ม FPT ซึ่งได้ให้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) โดยหากกลุ่ม FPT จะขายอสงัหาริมทรัพย์ 
ประเภทโรงงานและคลังสินค้าจะต้องเสนอขายแก่กองทรัสต์เป็นเบือ้งต้น ซึ่งเป็นส่วนส าคัญที่ช่วยเพิ่มโอกาสการเติบโต 
ในอนาคตจากการลงทุนเพิ่มเติม 

นอกจากนีก้องทรัสต์ยังมีกลยุทธ์การลงทุนในทรัพย์สินของบุคคลอื่น (Third Party) โดยเน้นการลงทุนใน
โรงงาน และคลังสินค้าในเขตพืน้ที่ยุทธศาสตร์อุตสาหกรรมส าคัญของประเทศ ทัง้นีไ้ม่ได้จ ากัดเพียงแต่การลงทุนในประเทศ
เท่านัน้ ทางกองทรัสต์พร้อมที่จะลงทุนในโรงงาน และคลังสินค้าในต่างประเทศหากสินทรัพย์นัน้มีคุณภาพสงู และสามารถสร้าง
ผลตอบแทนที่คุ้มค่าให้แก่กองทรัสต์ ทัง้นี ้ผู้จัดการ กองทรัสต์จะเป็นผู้พิจารณาถึงความเหมาะสมและคุณสมบัติของทรัพย์สิน 
ที่จะลงทุน โดยจะพิจารณาถึงปัจจยัที่ส าคัญดงันี ้

• คุณภาพของทรัพย์สิน เช่น ท าเลที่ตัง้ สภาพที่ดิน สภาพอาคาร ระบบวิศวกรรม สาธารณูปโภค 
และส่ิงแวดล้อม ภายใต้กฎหมาย และข้อบงัคบัที่เก่ียวข้อง และความเส่ียงที่เหมาะสม 

• อตัราผลตอบแทนของอสงัหาริมทรัพย์ 

• คุณสมบติัและความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่า 

• อตัราการเช่าพืน้ที่ 

ด้วยกฎการลงทุนของกองทรัสต์ตามประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  
ทจ.49/2555 และสัญญาการก่อตัง้กองทรัสต์  ทางกองทรัสต์สามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้ในอัตราร้อยละ 10 ของมลูค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ซึ่งเป็นโอกาสในการพฒันาทรัพย์สินเองในอนาคต 

ในรอบปีที่ผ่านมากองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมทัง้สิน้จ านวนรวม 27 ยูนิต มูลค่ารวมประมาณ 
3,586 ล้านบาท (ไม่รวมภาษี ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้อง) พืน้ที่ให้เช่าส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนเพิ่มเติมรวม
ทัง้สิน้ 194,094 ตารางเมตร 

4. การบริหารเงินทุนและความเสี่ยงอย่างมีประสิทธิภาพ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีแผนการจัดการโครงสร้างเงินทุน และต้นทุนการกู้ยืมให้เหมาะสม ซึ่งหลกัการบริหารเงิน
กู้ยืมนัน้ ผู้จัดการ กองทรัสต์จะพิจารณาถึงอตัราดอกเบีย้ของตลาด ณ ปัจจุบัน รวมถึงการคาดการณ์อัตราดอกเบีย้ในอนาคต 
เพื่อพิจารณาการ กู้ยืมในรูปแบบที่เหมาะสม เพื่อสนับสนุนการเติบโตอย่างยั่งยืน และสม ่าเสมอแก่กองทรัสต์ นอกจากนัน้
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้วางแผนการใช้เงินทุนจากหนีใ้ห้อยู่ในระดับที่เหมาะสม เพื่อไม่ให้มีความเส่ียงจากการบริหารการช าระ
หนีสิ้น และไม่ให้เกินอตัราส่วนการกู้ยืมที่ก าหนดโดยคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งก าหนดไว้ที่ร้อยละ 
35 (ในกรณีที่ไม่มีเครดิตเรทติง้ระดบัเกรดลงทุน) หรือร้อยละ 60 (ในกรณีมีเครดิตเรทติง้ระดับเกรดลงทุน) นอกจากนัน้ผู้จัดการ
กองทรัสต์ยังบริหารให้เครดิตเรทติง้ของกองทรัสต์อยู่ในระดับเกรดการลงทุน ( Investment grade) ซึ่งปัจจุบันอยู่ที่ระดับ A 
(Stable Outlook) ซึ่งจัดอันดับโดย บริษัท ทริสเรทติ ง้ จ ากัด ซึ่งถือว่าเป็นอันดับเรทติง้ที่สูงสุดส าหรับกองทรัสต์ประเภท
อุตสาหกรรม และโลจิสติกส์ 
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ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีอตัราส่วนหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรัพย์รวมอยู่ที่ร้อยละ 25.1 
โดยมีอายุเฉล่ียคงเหลือของหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้อยู่ที่ 4.0 ปี และอตัราดอกเบีย้ถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนักที่ร้อยละ 3.15 ต่อปี 

โดยอัตราส่วนหนี สิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรัพย์รวมมีการเพิ่มขึน้ในระหว่างปีเนื่องจากการลงทุน 
ในทรัพย์สินใหม่ ซึ่งเกิดจากการที่กองทรัสต์ใช้เงินกู้ยืมเป็นแหล่งเงินทุนในการเข้าลงทุน อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์มีการออก
หน่วยทรัสต์เพิ่มทุนและได้รับเงินทุนจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ และใช้เงินสดบางส่วนเพื่อมาช าระหนีก่้อนก าหนด ท าให้อัตราส่วน
ดงักล่าว ณ สิน้ปีลดลงจากปีก่อนหน้า  

2.3 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญของกองทรัสต์ (3 ปีย้อนหลัง) 

ปี 2562 (ตัง้แต่วันที่ 1 ตุลาคม 2561 - 30 กันยายน 2562) 

▪ กองทรัสต์แปล่ียนแปลงชื่อ จากชื่อเดิม “ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ไทคอน” เปล่ียนเป็น “ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี”้   

▪ กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม 3 ครัง้ รวมมูลค่าประมาณ 3,209.08 ล้านบาท โดยลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์จ านวนรวม 40 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวม 120,979 ตารางเมตร (รวมอาคารคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิของ
บุคคลภายนอก) และแปลงสภาพสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เป็นการเข้าลงทุนโดยรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ จ านวน
รวม 10 ยูนิต พืน้ที่ให้เชา่อาคารรวม 28,100 ตารางเมตร 

ปี 2563 (ตัง้แต่วันที่ 1 ตุลาคม 2562 - 30 กันยายน 2563) 

▪ เดือนพฤศจิกายน 2562 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม โดยเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของ
บุคคลภายนอก จ านวน 24 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวมประมาณ 80,012 ตารางเมตร จ านวนประมาณ 2,050.00 ล้านบาท 

▪ เดือนมกราคม 2563 กองทรัสต์ได้ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมโดยจดัสรรให้แก่ประชาชนทัว่ไป
ซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม จ านวน 220,000,000 หน่วย โดยเงินที่ได้รับจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมดังกล่าว 
จ านวนรวม 3,146.00 ล้านบาท ได้น าไปช าระหนีเ้งินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินที่ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน 

▪ เดือนกันยายน 2563 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม โดยเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่ม FPT 
จ านวนรวม 36 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวม 112,525 ตารางเมตร จ านวนรวมทัง้สิน้ประมาณ 2,857.99 ล้านบาท 

ปี 2564 (ตัง้แต่วันที่ 1 ตุลาคม 2563 - 30 กันยายน 2564) 

▪ เดือน ตุลาคม 2563 กองทรัสต์ลงทุนในท รัพย์ สินเพิ่ ม เติม  (เพิ่ มเติมจากเดือน กันยายน  2563) 
โดยเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่ม FPT จ านวน 6 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวมประมาณ 18,100 ตารางเมตร จ านวน
ประมาณ 343.13 ล้านบาท 

▪ เดือนมกราคม 2564 กองทรัสต์ได้ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมโดยจดัสรรให้แก่ประชาชนทัว่ไป
ซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม จ านวน 241,000,000 หน่วย ท าให้ปัจจุบันมีจ านวนหน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขายแล้วจ านวน  
3,063,387,048 หน่วย โดยเงินที่ได้รับจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมดังกล่าว จ านวนรวม 2,819.70 ล้านบาท 
ได้น าไปช าระหนีเ้งินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินที่ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน 
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▪ เดือนมกราคม 2564 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม (เพิ่มเติมจากเดือนกันยายน 2563)  
โดยเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลภายนอก จ านวน 9 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวมประมาณ 124,634 ตารางเมตร 
จ านวนประมาณ 2,061.88 ล้านบาท 

▪ เดือนกุมภาพันธ์ 2564 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม (ส่วนที่เหลือจากเดือนกันยายน 2563)  
โดยเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่ม FPT จ านวนรวม 6 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวม 16,650 ตารางเมตร จ านวนประมาณ 
380.89 ล้านบาท 

▪ เดือนกันยายน 2564 กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่ม โดยเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่ม FPT
จ านวน 6 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวม 34,710 ตารางเมตร จ านวนรวมประมาณ 800.00 ล้านบาท 

2.4 ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือของผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่  

2.4.1  ความเกี่ยวข้องระหว่างผู้ จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้ FPIT ซึ่งเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์  
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ส าหรับทรัพย์สินของกองทรัสต์ กล่าวคือ FPT ซึ่งถือหุ้นร้อยละ 100 ของทุน
จดทะเบียนที่ออกและช าระแล้วของ FPIT นอกจากนี ้FPT ยังเป็นผู้ถือหุ้ นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดย ณ วันที่ 30 
กันยายน 2564 ถือหุ้ นของผู้จัดการกองทรัสต์ ประมาณร้อยละ 70 ของจ านวนหุ้ นที่ช าระแล้วทัง้หมด (โปรดดูรายละเอียด
เพิ่มเติมในส่วนที่ 3 ในหัวข้อ 7.2.3) และนอกจากนัน้ FPT และบริษัท FRASERS PROPERTY THAILAND INTERNATIONAL 
PTE.LTD. ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ FPT เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ซึ่งจ านวนหน่วยทรัสต์ที่ถือโดยทัง้สองบริษัท ณ วันที่ 30 
กันยายน 2564 คิดเป็นประมาณร้อยละ 26.62 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทัง้หมด  

ซึง่บทบาทต่าง ๆ ของ FPIT ที่มีต่อกองทรัสต์อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้ทัง้ในเร่ืองการ
จดัหาผู้เช่ารายใหม่โดยการเลือกเสนอทรัพย์สินที่เป็นของกลุ่ม FPT ให้ลูกค้าพิจารณาก่อนทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมถึงอาจมี
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการก าหนดราคาซือ้ขายหรือให้เช่าทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการ
กองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ดังกล่าว และได้ก าหนดมาตรการป้องกันความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ต่าง ๆ เช่น  การก าหนดเงื่อนไขให้สามารถถอดถอนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในกรณีที่ผลการด าเนินงานไม่ถึง
เป้าหมายที่ ผู้จดัการกองทรัสต์ก าหนดในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  การก าหนดอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ให้ใกล้เคียงสอดคล้องกันกับกองทุนรวมหรือกองทรัสต์อื่น ๆ ที่มีลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ที่ใกล้เคียงกัน  
การก าหนดราคาในการเข้าซือ้คลังสินค้าและโรงงาน โดยส ารวจความสนใจของนักลงทุน (Book Building) การก าหนด
หลักเกณฑ์ในการเลือกทรัพย์สินเพื่อเข้าลงทุน รวมถึงก าหนดแนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เพื่อเป็นการป้องกันปัญหาดังกล่าวที่อาจเกิดขึน้ (โปรดดูรายละเอียดในหัวข้อ “แนวทางการก ากับดูแลการ
บริหารอสังหาริมทรัพย์”) 
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   2.4.2 อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 
พืน้ที่ให้เช่าภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ตัง้อยู่ในพืน้ที่เดียวกันกับกองทรัสต์(1) 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม / เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 

กองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

จ านวน
คลังสินค้า 
(ยูนิต) 

จ านวน
โรงงาน 
(ยูนิต) 

พืน้ท่ีให้เช่า 
(ตารางมตร) 

จ านวน
คลังสินค้า 
(ยูนิต) 

จ านวน
โรงงาน 
(ยูนิต) 

พืน้ท่ีให้เช่า 
(ตารางมตร) 

1 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง  - 38 100,400 11 5 46,357 

2 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี 7 103 290,875 - 11 33,655 

3 นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน - 15 32,300 - - - 

4 นิคมอุตสาหกรรมบางปู - 13 40,325 - - - 

5 นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี (บ่อวิน)  9 6 39,000 - - - 

6 นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า (ไฮเทค) - 40 111,828 - 4 10,075 

7 เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร  - 23 56,500 - 2 5,525 

8 นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 1) - 19 39,250 - - - 

9 นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 2) - 9 21,025 - - - 

10 นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 3) - 13 38,100 - - - 

11 สวนอุตสาหกรรมโรจนะ - อยุธยา 3 61 164,056 1 15 76,335 

12 นิคมอตสาหกรรมลาดกระบงั - 1 1,300 - - - 

13 เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจสิติกส์ พาร์ค (บางนา) 82 - 258,260 26 - 55,773 

14 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  
(บางพลี 1) 

10 - 76,477 - - - 

15 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  
(บางพลี 2) 

9 - 124,634 - - - 

16 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  
(บางพลี 3) 

28 - 106,692 - - - 

17 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส ์เซ็นเตอร์  
(อีสเทิร์นซีบอร์ด 1 เอ) 

7 - 35,430 - - - 

18 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  
(อีสเทิร์นซบีอร์ด 1 บี) 

12 - 28,968 4 - 11,400 

19 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  
(อีสเทิร์นซีบอร์ด 2 เอ) 

4 - 15,800 10 - 24,363 

20 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(แหลมฉบงั 1) 

21 - 69,404 - - - 
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โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม / เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 

กองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

จ านวน
คลังสินค้า 
(ยูนิต) 

จ านวน
โรงงาน 
(ยูนิต) 

พืน้ท่ีให้เช่า 
(ตารางมตร) 

จ านวน
คลังสินค้า 
(ยูนิต) 

จ านวน
โรงงาน 
(ยูนิต) 

พืน้ท่ีให้เช่า 
(ตารางมตร) 

21 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค  
(แหลมฉบงั 2) 

26 - 81,700 18 - 37,933 

22 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจสิติกส ์เซ็นเตอร์  
(พานทอง 1) 

5 - 10,600 10 - 38,391 

23 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  
(โรจนะปราจีนบุรี) 

8 - 14,832 - - - 

24 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส ์พาร์ค  
(ศรีราชา) 

22 - 99,768 - - - 

25 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์  
(วงัน้อย 1) 

15 - 89,616 2 - 20,100 

26 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค  
(วงัน้อย 2) 

8 - 19,600 13 - 94,096 

27 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(แหลมฉบงั 3) 

24 - 80,012 - - - 

 รวม 300 341 2,046,752 95 37 454,003 

หมายเหตุ:  ที่มา FIRM และ FPIT  
(1) พืน้ที่ให้เช่า หมายถึง พืน้ที่ให้เช่าทัง้หมดซึ่งรวมถึงพืน้ที่ที่มีสญัญาเช่า และพืน้ที่ว่างที่สามารถหาผลประโยชน์จากการให้เช่าได้ 

            2.4.3 แนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อป้องกันปัญหา
ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) 

ในการเลือกลงทุนในอาคารโรงงานและคลังสินค้า ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาเลือกลงทุนในอาคาร
โรงงานและคลังสินค้าที่สร้างแล้วเสร็จและมีผู้เช่าแล้วเป็นหลัก โดยการก าหนดราคาซือ้ขายหรือเช่าโรงงานและคลังสินค้า 
จะอ้างอิงจากราคาประเมินของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (หากมี) และการส ารวจความสนใจของ 
นกัลงทุน (Book Building) (หากมี) ณ ช่วงเวลาที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน  โดยหากเป็นการท ารายการระหว่างบุคคลที่เก่ียวโยง
กับกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการตามหลักเกณฑ์และวิธีการตามที่กฎหมายที่เก่ียวข้องและสัญญาก่อตัง้ทรัสต์
ก าหนดไว้  อาทิเช่น จะต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่ เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมาย 
ที่ เก่ียวข้อง และหากเป็นรายการที่ มีขนาดใหญ่จะต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 
หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) นอกจากนี ้ในการเลือกลงทุนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะค านึงถึงความเส่ียง 
ที่อาจเกิดจากการพึ่งพาแหล่งรายได้ของกองทรัสต์ที่มาจากผู้เช่ารายใดรายหนึ่งอีกด้วย (Concentration Risk) 

ส าหรับแนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นัน้ ผู้จัดการ
กองทรัสต์ได้มข้ีอตกลงร่วมกันกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ว่า ทุกครัง้ที่มีผู้สนใจเช่าอาคารโรงงานและอาคารคลังสินค้า ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จะเสนอทรัพย์สินทัง้หมด รวมถึงอสังหาริมทรัพย์ในกองทรัสต์ที่ ยังว่างอยู่หรือก าลังจะว่างให้ลูกค้า 
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เป็นผู้พิจารณาตดัสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรัพย์สินของกลุ่ม FPT หรือกองทรัสต์ ซึ่งผู้จดัการกองทรัสต์จะจัดให้มกีาร
สุ่มโทรศพัท์ไปสอบถามข้อมูลอาคารโรงงานและคลงัสินค้าที่ว่างเพื่อให้แน่ใจว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ปฏิบติัตามข้อตกลง 
ที่มีกับกองทรัสต์นอกจากนี ้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องจดัท ารายงานต่าง ๆ เพื่อเสนอต่อผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่สัญญา
แต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ก าหนด ดังนัน้ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงเชื่อว่า จะสามารถควบคุมให้กลุ่ม FPT ด าเนินการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ โดยค่าธรรมเนียมที่จ่ายให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีรายละเอียด
ดงัต่อไปนี ้

รายการ ร้อยละ หมายเหต ุ

ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 3 ต่อเดือน ของรายได้สุทธิจากสญัญาเช่าและบริการในส่วนของอสงัหาริมทรัพย์ในเดือนนัน้ ๆ  

ค่าธรรมเนียมพิเศษ 5 ของก าไรจากการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่ารายย่อยรายใหม่ - ตามสัดส่วนระยะเวลาของสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่ารายใหม่ และไม่เกิน  
3 เดือน ของอตัราค่าเช่าและบริการ 

ค่านายหน้าในการซือ้ / ขาย ไม่เกิน 
3 

ของมูลค่าการขาย และ/หรือ โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แต่ละคราว โดยยกเว้นการ 
ท ารายการดังกล่าวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ บุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ บุคคลกลุ่มเดียวกัน และยกเว้นการขายอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ 
ผู้เช่ารายย่อยซึง่สญัญาเช่ามีข้อก าหนดให้สิทธิในการซือ้อสงัหาริมทรัพย์ 

จากการพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์นัน้ ผู้จัดการ
กองทรัสต์มีความเห็นว่า ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวมคีวามสมเหตสุมผล เนื่องจาก 

- ความสามารถและชื่อเสียงของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์: 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาถึงความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดหา
ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เมื่อค านึงถึงความสามารถด้านการตลาด ความสามารถในการหาและบริหารผู้เชา่ ความสามารถ
ในการบริหารต้นทุนการดูแลรักษาทรัพย์สินรวมถึงชื่อเสียงและทรัพยากรของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่า
อตัราค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์มีความเหมาะสม 

- ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีความสัมพันธ์อันดีกับผู้ เช่ารายย่อย และมีความคุ้นเคยกับ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์: 

ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้ FPIT เป็นผู้บริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ เนื่องจากทรัพย์สิน
ส่วนใหญ่ที่กองทรัสต์ลงทุนมีกลุ่ม FPT เป็นเจ้าของทรัพย์สินเดิม กลุ่ม FPT จึงมีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับทรัพย์สินเป็นอย่างดี  
รวมถึงเนื่องจากกลุ่ม FPT เป็นผู้จดัหาผู้เช่ารายย่อยที่เช่าทรัพย์สินดังกล่าว กลุ่ม FPT จึงมีความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่ารายย่อย 
และคาดว่าน่าจะสามารถบริหารความต้องการของผู้เช่ารายย่อย และดูแลรักษาทรัพย์สินได้ดีกว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
รายอื่น ๆ 
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2.5 ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน 

-  อาคารคลังสินค้า 

ส าหรับอาคารคลังสินค้าที่กองทรัสต์ลงทุน ประกอบด้วย อาคารคลังสินค้าส าเร็จรูปพร้อมให้เช่า  
(Ready-Built) และอาคารคลังสินค้าตามรูปแบบที่ ผู้เช่าต้องการ (Built-to-suit) รวมถึงอาคารคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ  
(ห้องเย็น) ซึง่ตัง้อยู่ในท าเลที่เป็นยุทธศาสตร์ที่ส าคัญเหมาะแก่การเป็นศูนย์กระจายสินค้าที่ดี อาคารคลังสินค้าสามารถรองรับ
การจดัการคลังสินค้าสมัยใหม่ การออกแบบตัวอาคารจะค านึงถึงระยะห่างของช่วงเสา การรับน า้หนักของพืน้อาคาร ความสูง
ของอาคาร จ านวนประตูส าหรับขนถ่ายสินค้า อุปกรณ์ช่วยปรับระดับพืน้ให้มีความลาดชันที่ เหมาะสมกับความสูงของ 
รถขนสินค้าและพืน้ที่ส านักงานในตัว โดยขนาดคลังสินค้าส่วนใหญ่มีขนาด ตัง้แต่ 900 ถึง 37,967 ตารางเมตร พืน้อาคาร
สามารถรับน า้หนกัได้ตัง้แต่ 2 ถึง 5 ตนัต่อตารางเมตร 

รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายนอกของอาคารคลงัสินค้า 

 

รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายในของอาคารคลงัสินค้า 

 

รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายนอกของอาคารคลงัสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น) 
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รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายในของอาคารคลงัสินค้าควบคมุอุณหภูมิ (ห้องเย็น) 

 
 

 

- อาคารโรงงาน 

ส าหรับอาคารโรงงานที่กองทรัสต์ลงทุน ส่วนใหญ่มีลักษณะเป็นอาคารชัน้เดียวพร้อมชัน้ลอยเพื่อใช้เป็น
ส านกังาน ซึ่งก่อสร้างในบริเวณพืน้ที่ที่มีรัว้กัน้เป็นสัดส่วน พร้อมด้วยป้อมยาม พืน้ที่จอดรถ และพืน้ที่ส าหรับขนถ่ายสินค้า ทัง้นี ้
อาคารโรงงานที่กองทรัสต์ลงทุนในปัจจุบันเป็นอาคารโรงงานที่พฒันาขึน้ตามแบบมาตรฐานแต่สามารถดดัแปลงให้เหมาะสมกับ
ความต้องการของผู้เช่าได้ ขนาดของอาคารโรงงานส่วนใหญ่มีขนาดประมาณ 1,125 ถึง 15,950 ตารางเมตร พืน้อาคารโรงงาน
สามารถรับน า้หนักได้ตัง้แต่ 1 ถึง 5 ตันต่อตารางเมตร ตัวอาคารก่อสร้างโดยใช้โครงสร้างหลังคาเหล็กซึ่งไม่ต้องมีเสารองรับ
หลงัคาโรงงาน ท าให้อาคารโรงงานมีพืน้ที่ใช้สอยได้สงูสดุและมีพืน้ที่ส านกังานในตวั  

รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายนอกของอาคารโรงงาน 

 

รูปภาพตวัอย่างลักษณะภายนอกของอาคารโรงงาน 

 
 

ข้อมูลทั่วไปของทรัพย์สินปัจจุบัน  

ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนได้แก่ กรรมสิทธิ์ และสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ 
ประเภทอาคารคลังสินค้า จ านวน 301 ยูนิต มีพืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้ารวมประมาณ 1,188,821 ตารางเมตร และประเภท
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อาคารโรงงาน จ านวน 341 ยูนิต มีพืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานรวมประมาณ 876,285 ตารางเมตร คิดเป็นจ านวนรวมทัง้สิน้  
642 ยูนิต (“ทรัพย์สินปัจจุบัน”) พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวมทัง้สิน้ประมาณ 2,065,106 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1. อาคารคลงัสินค้า รอแก้ 

1.1. กรรมสิทธิ์ในที่ดินและกรรมสิทธิ์ในอาคารคลังสินค้า จ านวน 201 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 
703,933 ตารางเมตร โดยตัง้อยูใ่นโครงการดงัต่อไปนี ้

1.1.1. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1 บ)ี ซึง่ตัง้อยู่ที่ต าบลปลวกแดง 
อ าเภอปลวกแดง จังหวดัระยอง จ านวน 2 หลงั 12 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 28,968 
ตารางเมตร 

1.1.2. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1 เอ) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบ่อวิน 
อ าเภอศรีราชา จงัหวัดชลบุรี จ านวน 6 หลัง 7 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 35,430 
ตารางเมตร 

1.1.3. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (อีสเทิร์น ซีบอร์ด 2 เอ) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบ่อวิน 
อ าเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี จ านวน 2 หลัง 4 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 15,800 
ตารางเมตร 

1.1.4. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (แหลมฉบัง 1) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลหนองขาม 
อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ านวน 4 หลัง 21 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 69,404 
ตารางเมตร 

1.1.5. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค (แหลมฉบัง 2) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลหนองขาม อ าเภอ
ศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ านวน 9 หลัง 26 ยูนิต พื น้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 81,700  
ตารางเมตร 

1.1.6. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (พานทอง 1) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลพานทอง อ าเภอ
พานทอง จังหวัดชลบุ รี จ านวน 1 หลัง 5 ยูนิต พืน้ที่ ให้ เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 10,600  
ตารางเมตร 

1.1.7. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (โรจนะ ปราจีนบุรี) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลหัวหว้า 
อ าเภอศรีมหาโพธิ จังหวัดปราจีนบุรี จ านวน 1 หลัง 8 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 
14,832 ตารางเมตร 

1.1.8. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (โรจนะ อยุธยา) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลอุทัย อ าเภอ
อุทัย จังหวดัพระนครศรีอยุธยา จ านวน 1 หลงั 3 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 18,324 
ตารางเมตร 

1.1.9. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค (ศรีราชา) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลสุรศักด์ิ อ าเภอศรีราชา 
จงัหวดัชลบรีุ จ านวน 11 หลงั 22 ยูนิต พืน้ที่ให้เชา่อาคารคลงัสินค้าประมาณ 99,768 ตารางเมตร 
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1.1.10. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (วังน้อย 1) ซึง่ตัง้อยูท่ี่ต าบลพยอม อ าเภอวงัน้อย 
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จ านวน 5 หลัง 15 ยูนิต พื น้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 89,616  
ตารางเมตร 

1.1.11. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี  ้โลจิสติกส์ พาร์ค (วังน้อย 2) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลพยอม อ าเภอ 
วังน้อย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จ านวน 2 หลัง 8 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 
19,600 ตารางเมตร 

1.1.12. โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค (บางนา) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบางสมัคร และต าบล 
บางวัว อ าเภอบางประกง จังหวัดฉะเชิงเทรา จ านวน 8 หลัง 29 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้า
ประมาณ 81,175 ตารางเมตร 

1.1.13.  โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บ่อวิน) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบอ่วิน อ าเภอศรีราชา 
จงัหวดัชลบรีุ จ านวน 3 หลงั 9 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลงัสินค้าประมาณ 20,700 ตารางเมตร 

1.1.14. นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี จ านวน 3 หลัง  
7 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลงัสินค้าประมาณ 19,650 ตารางเมตร 

1.1.15. โครงการซีที ศูนย์กระจายสินค้า ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลชะแมบ อ าเภอวังน้อย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
จ านวน 1 หลัง 1 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าควบคุมอุณหภูมิ (ห้องเย็น) ประมาณ 18,354 
ตารางเมตร 

1.1.16. โครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (แหลมฉบัง 3) (เดิมชื่อ โครงการคลังสินค้า 
สหไทย 9) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลทุ่งสุขลา อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี จ านวน 11 หลัง แบ่งเป็น 24 ยูนิต 
พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลงัสินค้าประมาณ 80,012 

1.2. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 22 ปี  23 ปี และ 24 ปี (ถึงวันที่ 12 ธันวาคม 2586  วนัที่ 21 ธันวาคม 2587 
และวนัที่ 20 ธันวาคม 2588 ตามล าดับ) นบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า และกรรมสิทธิ์ในอาคารคลังสินค้า 
จ านวน 16 หลัง 53 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 177,085 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในโครงการ 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค (บางนา) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบางสมัคร อ าเภอบางปะกง จังหวัด
ฉะเชิงเทรา ซึ่งปัจจุบนั FPIT เป็นเจ้าของกรรมสิทธิท์ี่ดิน 

1.3. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 22 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2586)  
และสิทธิการเชา่อาคารคลังสินค้า จ านวน 6 หลัง 10 ยูนิต คงเหลือประมาณ 22 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิ
การเชา่ (ถึงวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2586) พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลงัสินค้าประมาณ 76,477 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ใน
โครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 1) ซึง่ตัง้อยู่ที่ต าบลศีรษะจรเข้ใหญ่ อ าเภอบาง
พลี จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งปัจจุบนั FPIT เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ 

1.4. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 24 ปี และ 27 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่ 20 ธันวาคม 
2588 และวนัที่ 29 สิงหาคม 2591 ตามล าดบั) และสิทธิการเชา่อาคารคลังสินค้าคงเหลือประมาณ 24 ปี และ 
27 ปี นับจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวนัที่ 20 ธันวาคม 2588 และวนัที่ 29 สิงหาคม 2591 ตามล าดับ) 
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จ านวน 11 หลัง 28 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลังสินค้าประมาณ 106,692 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในโครงการ 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 3) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมทุรปราการ ซึง่ปัจจุบนั FPIT เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ 

1.5. สิทธิการเช่าช่วงที่ดินคงเหลือประมาณ 19 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่ 30 พฤศจิกายน 
2582) และสิทธิการเชา่อาคารคลังสินค้า จ านวน 4 หลงั 9 ยูนิต คงเหลือประมาณ 19 ปี นบัจากวนัจดทะเบียน
สิทธิการเช่า (ถึงวนัที่ 30 พฤศจิกายน 2582) พืน้ที่ให้เช่าอาคารคลงัสินค้าประมาณ 124,634 ตารางเมตร โดย
ตัง้อยู่ในโครงการ เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ (บางพลี 2) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบางเสาธง อ าเภอ
บางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ โดยการเช่าช่วงเป็นการเช่าช่วงจากบริษัท ชยันนัท์-บางพลี พาร์คแลนด์ จ ากัด  

2. อาคารโรงงาน 

2.1. กรรมสิทธิ์ในที่ ดินและกรรมสิทธิ์ในอาคารโรงงาน จ านวน 316 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 
792,185 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในโครงการดงัต่อไปนี ้
2.1.1. นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จังหวัดระยอง 

จ านวน 36 หลงั (36 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 81,750 ตารางเมตร 

2.1.2. นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลพานทอง ต าบอลหนองกะขะ และต าบลบ้านเก่า 
อ าเภอพานทอง และต าบลดอนหัวฬ่อ อ าเภอเมือง จงัหวัดชลบุรี จ านวน 95 หลัง (95 ยูนิต) พืน้ที่ 
ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 246,975 ตารางเมตร 

2.1.3. นิคมอุตสาหกรรมบ้านห ว้า (ไฮ เทค) ซึ่ งตั ง้อ ยู่ที่ ต าบลบ้าน เลน  อ าเภอบางปะอิน  จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา จ านวน 36 หลงั (36 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 100,128 ตารางเมตร 

2.1.4. นิคมอุตสาหกรรมเหมราช ชลบุรี ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี จ านวน 6 หลัง  
(6 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 18,300 ตารางเมตร 

2.1.5. นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลหนองขาม ต าบลบ่อวิน และต าบลบึง อ าเภอศรีราชา 
จงัหวดัชลบุรี จ านวน 36 หลงั (36 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 84,775 ตารางเมตร 

2.1.6. สวนอุตสาหกรรมโรจนะ อยุธยา ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลบ้านช้าง อ าเภออุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
จ านวน 55 หลงั (57 ยูนิต) พืน้ที่ให้เชา่อาคารโรงงานประมาณ 134,832 ตารางเมตร 

2.1.7. นิคมอุตสาหกรรมบางปู ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลแพรกษา อ าเภอเมืองสมุทรปรากร จังหวัดสมุทรปราการ 
จ านวน 13 หลงั (13 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 40,325 ตารางเมตร 

2.1.8. เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จังหวดัปทุมธานี 
จ านวน 21 หลงั (21 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 51,500 ตารางเมตร 

2.1.9. นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลคลองจิก และต าบลบางกระสัน้ อ าเภอบางปะอิน จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา จ านวน 15 หลงั (15 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 32,300 ตารางเมตร  

2.1.10.  นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบัง ซึ่งตัง้อยู่ที่แขวงล าปลาทิว เชตลาดกระบัง จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
จ านวน 1 หลงั (1 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 1,300 ตารางเมตร 
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2.2. สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 22 ปี และ 24 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่ 11 ธันวาคม 
2586, วันที่ 12 ธันวาคม 2586, วนัที่ 27 กุมภาพันธ์ 2587 และวนัที่ 17 ธันวาคม 2588 ตามล าดับ) และสิทธิ
การเช่าอาคารโรงงานคงเหลือประมาณ 22 ปี และ 24 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่  11 
ธันวาคม 2586, วนัที่ 12 ธันวาคม 2586, วนัที่ 27 กุมภาพันธ์ 2587 และวันที่ 17 ธันวาคม 2588 ตามล าดบั)  
จ านวน 19 หลัง (19 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 68,200 ตารางเมตร โดยตัง้อยู่ในนิคม
อุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี (อมตะนคร) ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลพานทอง ต าบลหนองกะขะ และต าบลบ้านเก่า 
อ าเภอพานทอง และต าบลดอนหัวฬ่อ อ าเภอเมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง  
ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จงัหวัดระยอง นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า(ไฮเทค) ต าบลบ้านเลน 
อ าเภอบางประอิน จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา และนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง ซึ่งตัง้อยู่ที่ต าบลหนองขาม อ าเภอ
ศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ   

2.3 สิทธิการเช่าที่ดินคงเหลือประมาณ 22 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่า (ถึงวันที่ 11 ธันวาคม 2586)  
และกรรมสิทธิ์อาคารโรงงาน จ านวน 6 หลัง (6 ยูนิต) พืน้ที่ให้เช่าอาคารโรงงานประมาณ 15,900 ตารางเมตร 
โดยตัง้อยู่ในสวนอุตสาหกรรมโรจนะ ซึ่งตัง้อยู่ต าบลอุทัย อ าเภออุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา และเขต
ส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร ซึง่ตัง้อยู่ที่ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี  

อนึ่ ง ส าหรับทรัพย์สินปัจจุบัน ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั ง้ให้บริษัท  เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี  ้อินดัสเทรียล  
(ประเทศไทย) จ ากัด (FPIT) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ นอกจากนี ้กองทรัสต์ได้แต่งตัง้บริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี ้แอนด์  
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด เป็นผู้บริหารจัดการพืน้ที่เขตปลอดอากร (Free Zone) ของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติม
บางส่วนในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค (แหลมฉบงั 3) โดยมิได้บริหารในด้านการจดัหาผลประโยชน์ให้แก่
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
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ราคาประเมินของทรัพย์สินปัจจุบัน 

มูลค่าของทรัพย์สินปัจจุบัน ตามวิธีการคิดลดจากรายได้ (Income Approach) ณ วันที่  30 กันยายน  2564 
มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ประเภททรัพย์สิน 
ลักษณะการ
ครอบครอง 

มูลค่าที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  
(ล้านบาท) 

ราคาประเมินทรัพย์สิน (ล้านบาท)  
โดยผู้ประเมินอสิระ(1)  

ทรัพย์สินที่ลงทุนก่อนปี 2564(2) 

โรงงาน 
กรรมสิทธิ์ 17,889.08 19,429.37 

สิทธิการเชา่ 1,709.56 1,571.87 

คลงัสินค้า 
กรรมสิทธิ์ 14,241.78 13,842.86 

สิทธิการเชา่ 6,745.91 6,317.35 

ทรัพย์สินที่ลงทุนในปี 2564(3) 

โรงงาน 
กรรมสิทธิ์ 742.43 742.43 

สิทธิการเชา่ - - 

คลงัสินค้า 
 

กรรมสิทธิ์ 785.04 766.94 

สิทธิการเชา่ 2,087.51 2,087.51 

รวม 44,201.31 44,758.33 

หมายเหตุ :   (1) ประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยบริษัท 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จ ากดั 

    (2) แบ่งการประเมินทรัพย์สิน 3 ครัง้ โดยประเมินทรัพย์สินเมื่อวันท่ี 1 พฤษภาคม  1 สิงหาคม และ 1 กันยายน 2564 

                  (3) ประเมินทรัพย์สิน เมื่อวันท่ี 1 ธันวาคม 2563 / 1 กุมภาพันธ์ และ 1 กันยายน 2564 

ภาระผกูพนัในทรัพย์สินของกองทรัสต์ในปัจจุบัน 

-ไม่ม-ี 
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สรุปรายละเอียดทรัพย์สินปัจจุบัน และรูปแบบการลงทุนที่กองทรัสต์ลงทุน 

 ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 ทรัพยสินปัจจุบันของกองทรัสต์จะประกอบด้วย 1) กรรมสิทธิ์ และสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารคลังสินค้า จ านวน 301 ยูนิต มีพืน้ที่
ให้เช่าอาคารคลงัสินค้ารวมประมาณ 1,188,821 ตารางเมตร 2) กรรมสิทธิ์ และสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารโรงงาน จ านวน 341 ยูนิต มีพืน้ที่อาคารโรงงานรวมประมาณ 
876,285 ตารางเมตร คิดเป็นอาคารคลงัสินค้า และอาคารโรงงาน จ านวนรวมทัง้สิน้ 642 ยูนิต พืน้ที่ให้เช่าอาคารรวมทัง้สิน้ประมาณ 2,065,106 ตารางเมตร โดยมรีายละเอียดดงันี ้

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม  

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์   

อาคาร ที่ดิน 
จ านวน
อาคาร  
(ยูนิต) 

พืน้ที่ให้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

อาคารคลังสินค้า 
นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 7 19,650 1.0 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(บางพลี 1) 

สทิธิการเช่าคงเหลือประมาณ 22  ปี (ถึง
วนัที่ 21 ก.พ. 86) 

สิทธกิารเช่าคงเหลือประมาณ 22  ปี  
(ถึงวนัที่ 21 ก.พ. 86) 

10 76,477 3.7 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(บางพลี 3) 

สทิธิการเช่าคงเหลือประมาณ 24  ปี (ถึง
วนัท่ี 20 ธ.ค. 88) และสิทธิการเช่า
คงเหลือประมาณ 27 ปี (ถึงวันท่ี 29 

สิงหาคม 2591) 

สิทธกิารเช่าคงเหลือประมาณ 24  ปี  
(ถึงวนัที่ 20 ธ.ค. 88) และสิทธิการเช่า
คงเหลือประมาณ 27 ปี (ถึงวันท่ี 29 

สิงหาคม 2591) 

28 106,692 5.2 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค 
(บางนา) 

กรรมสิทธ์ิ 

กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 
22  ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86), สิทธิการเช่า
คงเหลือประมาณ 23  ปี (ถึงวนัที่ 21 ธ.ค. 
87) และสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 24  
ปี (ถึงวนัท่ี 20 ธ.ค. 2588) ตามล าดบั 

82 258,260 12.5 
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โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม  

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์   

อาคาร ที่ดิน 
จ านวน
อาคาร  
(ยูนิต) 

พืน้ที่ให้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

อาคารคลังสินค้า 
 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(บางพลี 2) 

สทิธิการเช่าช่วงคงเหลือประมาณ 19  ปี 
(ถึงวนัที่ 30 พ.ย. 82) 

สิทธกิารเช่าช่วงคงเหลือประมาณ 19  ปี  
(ถึงวนัที่ 30 พ.ย. 82)  

9 124,634 6.0 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(โรจนะ อยุธยา) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 3 18,324 0.9 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1 เอ) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 7 35,430 1.7 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(อีสเทิร์น ซีบอร์ด 2 เอ) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 4 15,800 0.8 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(อสีเทิร์น ซีบอร์ด 1 บี) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 12 28,968 1.4 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค  
(ศรีราชา) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 22 99,768 4.8 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(แหลมฉบงั 1) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 21 69,404 3.4 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค 
(แหลมฉบงั 2) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 26 81,700 4.0 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 2 หน้า 21 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม /  
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม  

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์   

อาคาร ที่ดิน 
จ านวน
อาคาร  
(ยูนิต) 

พืน้ที่ให้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

อาคารคลังสินค้า 
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(โรจนะ ปราจีนบุรี) 
 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 8 14,832 0.7 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(วงัน้อย 1) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 15 89,616 4.3 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค  
(วงัน้อย 2) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 8 19,600 0.9 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(พานทอง 1) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 5 10,600 0.5 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(บ่อวิน) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 9 20,700 1.0 

เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
(แหลมฉบงั 3) 

กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 24 80,012 3.9 

โครงการซีที ศูนย์กระจายสินค้า กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 1 18,354 0.9 
รวมอาคารคลังสินค้า   301 1,188,821 57.6 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 2 หน้า 22 

 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม / 
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์ 

อาคาร ที่ดนิ 
จ านวนอาคาร  

(ยูนิต) 

พืน้ที่ให้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

อาคารโรงงาน 
  

   

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี 

กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ
ประมาณ 23 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 
และสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 25 ปี 
(ถึงวนัที่ 17 ธ.ค. 2588) ตามล าดบั 

กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ
ประมาณ 23 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 
และสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 25 ปี 
(ถึงวนัที่ 17 ธ.ค. 2588) ตามล าดบั 

103 271,225 13.1 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง 
กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 24 ปี (ถึงวนัที่ 27 ก.พ. 87) 
กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 24 ปี (ถึงวนัท่ี 27 ก.พ. 87) 
38 100,400 4.9 

นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 1) กรรมสิทธ์ิ กรรมสิทธ์ิ 19 39,250 1.9 
นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 2) กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 23 ปี (ถึงวนัที่ 12 ธ.ค. 86) 
กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 23 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 
9 21,025 1.0 

นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง (โครงการ 3) กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ
ประมาณ 23 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 

กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ
ประมาณ 23 ปี (ถึงวนัท่ี 12 ธ.ค. 86) 

13 38,100 1.8 

นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า (ไฮเทค) 
กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 23  ปี (ถึงวนัที่ 11 ธ.ค. 86) 
กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 23  ปี (ถึงวนัที่ 11 ธ.ค. 86) 
40 111,828 5.4 

สวนอตุสาหกรรมโรจนะ อยุธยา 
 

กรรมสิทธ์ิ 
กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 23  ปี (ถึงวนัที่ 11 ธ.ค. 86) 
  

61 145,732 7.0 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 2 หน้า 23 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม / 
สวนอุตสาหกรรม /  

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์ 

อาคาร ที่ดนิ 
จ านวนอาคาร  

(ยูนิต) 

พืน้ที่ให้เช่า
อาคาร 
(ตร.ม.) 

สัดส่วน  
(ร้อยละ) 

เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร กรรมสิทธ์ิ 
กรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่าคงเหลือ

ประมาณ 23  ปี (ถึงวนัที่ 11 ธ.ค. 86) 
23 56,500 2.7 

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี กรรมสิทธิ์ กรรมสิทธิ์ 6 18,300 0.9 
นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน กรรมสิทธิ์ วงกรรมสิทธิ์ 15 32,300 1.6 
นิคมอุตสาหกรรมบางปู กรรมสิทธิ์ กรรมสิทธิ์ 13 40,325 2.0 
นิคมอุตสาหกรรมลาดกระบงั กรรมสิทธิ์ กรรมสิทธิ์ 1 1,300 0.1 
รวมอาคารโรงงาน 341 876,285 42.4 
รวมทรัพย์สินปัจจุบันที่กองทรัสต์ลงทุน 642 2,065,106 100.0 
หมายเหต ุ  * ส าหรับการลงทุนในสิทธกิารเช่าในท่ีดิน มีเงื่อนไขให้รือ้ถอนอาคารเมื่อสิน้อายุสญัญาเช่าท่ีดิน 

 

 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 2 หน้า 24 

 

รูปแบบการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และประเภทของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

สัดส่วนตามพืน้ที่อาคาร (ร้อยละ) 

จ าแนกพืน้ที่ตามประเภททรัพย์สิน 

 

 

 

 

 

 

จ าแนกพืน้ที่ตามประเภทกรรมสิทธ์ิ 

 

2.6 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

2.6.1  ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดสัเทรียล รีท แมนเนจเม้นท์ (ประเทศไทย) จ ากัด (FIRM) (เดิม
ชื่อ บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จ ากัด) ในฐานะผู้จัดตัง้กองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีนโยบาย
ด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน ดงันี ้

1. กรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารคลงัสินค้า 

2. กรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารโรงงาน 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้ FPIT เป็น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  (Property Manager) เนื่องจาก 
มีประสบการณ์ในการบริหารการเช่าพืน้ที่อุตสาหกรรมที่เป็นอาคารโรงงานและคลังสินค้ามานานกว่า 16 ปี  ท าให้มีความรู้ 
ความเข้าใจในธุรกิจอาคารโรงงานและคลังสินค้าให้เช่ารวมทัง้มีความเชี่ยวชาญในด้านการตลาดในการหาผู้เช่ารายใหม ่ 
การสร้างและรักษาความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่าที่เป็นปัจจุบัน ตลอดจนการบริหารรายได้และค่าใช้จ่าย นอกจากนี ้นกลุ่ม FPT  
ยงัมีบุคลากรที่มีประสบการณ์ทัง้ที่เป็นทีมงานก่อสร้างซึ่งประกอบด้วย สถาปนิก วิศวกร และผู้จดัการโครงการ ซึ่งเป็นผู้ควบคุม
งานก่อสร้างโดยตรง อีกทัง้ยังมีเจ้าหน้าที่ให้บริการช่วยเหลือลูกค้าในการขอใบอนุญาตและจัดหาสาธารณูปโภคต่าง ๆ  
ตามความต้องการของลกูค้า รวมทัง้การให้บริการขอใบอนุญาตท างานในราชอาณาจกัรส าหรับคนต่างชาติ และการให้บริการ
ทั่ว ๆ ไปตามที่ลูกค้าต้องการ ซึ่งจะช่วยให้การบริหารทรัพย์สินดังกล่าวซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะเฉพาะเป็นไปอย่าง 
มีประสิทธิภาพและก่อให้เกิดผลตอบแทนสงูสดุแก่กองทรัสต์ 

โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ด าเนินการหาผู้สนใจเช่าพืน้ที่ของทรัพย์สินดังกล่าว และมีหน้าที่ 
ในการท าการตลาดโดยการติดต่อลูกค้าเป้าหมายโดยตรง หรือการติดต่อผ่านตัวกลางต่าง ๆ รวมทัง้การส่งเสริมการตลาด  
การให้ผู้สนใจที่จะเช่าพืน้ที่เข้าชมทรัพย์สินดังกล่าว และการเจรจากับผู้ที่สนใจจะเช่าพืน้ที่ รวมถึงดูแลการจัดเก็บรายได้ให้แก่

  คลงัสินค้า               โรงงาน 

  58%              42% 

 

1,188,821      876,285 
   ตารางเมตร              ตารางเมตร 

กรรมสิทธิ ์

72% 

 
1,496,118 
ตารางเมตร 

สิทธิการเช่า 
  28% 
 

568,988 
ตารางเมตร 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 2 หน้า 25 

 

กองทรัสต์ ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ช าระค่าตอบแทนการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในอัตราที่อ้างอิง
ตามผลประกอบการของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน โดยรวมอยู่ในค่าธรรมเนียมทีก่องทรัสต์จ่ายให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ 

2.6.2  ลักษณะของสัญญาเช่า 

ภายหลังจากวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน กองทรัสต์โดยทรัสตีได้เข้าเป็น
คู่สญัญากับผู้เช่าพืน้ที่ภายใต้สัญญาเช่าส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยรายได้และกระแสเงินสดที่กองทรัสต์ได้รับ
จากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ได้แก่ รายได้ค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง (ถ้ามี) จากการให้เช่า
อาคารโรงงานและอาคารคลังสินค้า ซึ่งสัญญาเช่าดังกล่าวส่วนใหญ่เป็นสัญญามาตรฐาน โดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไข 
ของสญัญาที่คล้ายคลึงกัน เช่น 

• รายได้ค่าเช่ารายเดือน มาจากการให้เช่าที่ดินและอาคารโรงงานหรืออาคารคลงัสินค้า 

• รายได้ค่าบริการรายเดือน มาจากการให้บริการบ ารุงรักษา ซ่อมแซม และจัดท าให้อาคารซึง่เป็น
ทรัพย์สินที่เช่าตามสญัญาเช่าอยู่ในสภาพด ี

• รายได้ค่าบริการส่วนกลางรายเดือน มาจากการให้บริการส่วนกลางในเร่ืองต่าง ๆ เช่น การรักษา
ความปลอดภยั การรักษาความสะอาด การระบายน า้ ดูแลรักษาสวนและภูมิทศัน์ การซอ่มแซมและบ ารุงรักษาบริเวณส่วนกลาง 

• การก าหนดระยะเวลาการเช่า ส่วนใหญ่ก าหนดเป็นระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี 

• รายได้ค่าเช่า รายได้ค่าบริการ และรายได้ค่าบริการส่วนกลาง (ถ้ามี) ส่วนใหญ่ก าหนดเป็นอัตรา
คงที่ในแต่ละสัญญา และก่อนที่สัญญาเดิมจะหมดอายุจะมีการเจรจาเพื่อก าหนดอตัราค่าเช่า ค่าบริการ และรายได้ค่าบริการ
ส่วนกลาง (ถ้ามี) ก่อนการต่ออายุสญัญา  

• สญัญาเช่าบางส่วนเป็นสญัญาเช่าระยะยาวที่มีระยะเวลามากกว่า 3 ปี ซึง่จะมีการก าหนดอตัรา
ค่าเช่าล่วงหน้าเป็นจ านวนที่แน่นอนแล้ว โดยสัญญาบางส่วนจะก าหนดให้ค่าเช่าปรับขึน้ในลักษณะขัน้บันได ซึ่งสัญญาเช่า 
ระยะยาวจะท ากับผู้เชา่ที่เป็นบริษัทขนาดใหญ่และมีการเช่าพืน้ที่จ านวนมาก 

• สญัญาเช่าก าหนดให้ผู้เช่าต้องวางเงินประกันหรือหลกัประกันการเชา่กับผู้ให้เช่า 

2.6.3 โครงสร้างรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

โครงสร้างรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของกองทรัสต์ สามารถแบ่งเป็นรายได้ที่เกิดจากการให้เช่าพืน้ที่
อาคารโรงงาน และรายได้จากการให้เช่าพืน้ที่อาคารคลังสินค้า โดยสามารถแบ่งรายได้ตามประเภทของสัญญาดงันี ้

• อาคารโรงงานประกอบด้วย รายได้จากสญัญาเช่าและสญัญาบริการ  

• อาคารคลงัสินค้าประกอบด้วย รายได้จากสญัญาเช่า สญัญาบริการ และสญัญาบริการส่วนกลาง  

ซึง่รายได้ค่าเช่าและบริการของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนมีการกระจายตัวในด้านการครบก าหนดอายุ
ของสญัญาเช่า ประเภทอุตสาหกรรมของผู้เช่า สญัชาติของผู้เช่า ดงันี ้



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 2 หน้า 26 

 

(ก)  การครบก าหนดอายุของสัญญาเช่า 

สญัญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสัญญาเชา่มาตรฐาน มีระยะเวลาเช่าไม่เกิน 3 ปี ซึ่งมีการก าหนดค่าเช่า
แบบคงที่ตลอดสัญญาเช่า และส่วนน้อยเป็นสญัญาเช่าระยะยาวที่ระยะเวลาการเช่ามากกว่า 3 ปี ซึ่งมีการก าหนดค่าเช่าคงที่  
และ/หรือ มีการขึน้ค่าเช่าตามที่ระบุในสญัญาเช่า โดย ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 อายุสญัญาเช่าคงเหลือเฉล่ีย 1.89 ปี 

(ข)  ประเภทอุตสาหกรรมของผู้เช่า 

ผู้เช่าในปัจจุบันที่เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ (รวมอาคารโรงงานและอาคารคลังสินค้า) มีการ
ประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรมที่แตกต่างกันและไม่กระจุกตัวในอุตสาหกรรมใดเป็นการเฉพาะ โดยกลุ่มอุตสาหกรรมที่มีผู้เช่า
มากที่สดุ ได้แก่ โลจิสติกส์ อิเล็กทรอนิกส์ ยานยนต์ และค้าปลีก ตามล าดบั  

ข้อมลูของผู้เช่าจ าแนกตามประเภทอุตสาหกรรมของผู้เช่าของอาคารโรงงานและอาคารคลงัสินค้า
ของกองทรัสต์ตามอตัราส่วนรายได้ค่าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการส่วนกลาง (ถ้ามี) ในเดือนกันยายน 2564 เป็นดงันี ้  

หมายเหตุ   อ้างอิงข้อมูล ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2564   

(ค)  สัญชาติของผู้เช่า 

ผู้เช่าในปัจจุบันที่เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ (รวมอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน) ส่วนใหญ่ 
จะเป็นผู้เช่าสญัชาติญ่ีปุ่ น รองลงมาเป็นสญัชาติยุโรป เอเชีย (ยกเว้นญีปุ่่ น) และไทย ตามล าดบั 
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ข้อมูลของผู้เช่าจ าแนกตามสัญชาติของผู้เช่าอาคารโรงงานและอาคารคลังสินค้าของกองทรัสต์ 
ตามอตัราส่วนรายได้ค่าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการส่วนกลาง (ถ้ามี) ในเดือนกันยายน 2564 เป็นดงันี ้ 

หมายเหตุ        อ้างอิงข้อมูล ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2564  

(ง) ผู้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ผู้เช่าทรัพย์สินในปัจจุบนัของกองทรัสต์ 10 อนัดบัแรก มีรายละเอียดดงันี ้   

ล าดับที่ รายชื่อ ประเภทอุตสาหกรรม 
สัดส่วนของรายได้ทัง้หมด 

(ร้อยละ) 

1 บริษัท ดีเอชแอล ซพัพลายเชน (ประเทศไทย) จ ากัด โลจิสติกส์ 7.03 

2 บริษัท ไทยซมัซุง อิเลคโทรนิคส์ จ ากัด อิเล็กทรอนิกส์ 4.89 

3 บริษัท สยามแมคโคร จ ากัด (มหาชน) ค้าปลีก 4.18 

4 บริษัท คินเทซึ โลจิสติคส์ (ประเทศไทย) จ ากัด โลจิสติกส์ 2.01 

5 บริษัท ไฮ-พี (ไทยแลนด์) จ ากัด อิเล็กทรอนิกส์ 1.62 

6 บริษัท เบอร์ล่ี ยุคเกอร์ โลจิสติกส์ จ ากัด โลจิสติกส์ 1.61 

7 บริษัท ซีที ศูนย์กระจายสินค้า จ ากัด โลจิสติกส์ 1.56 

8 บริษัท เด็นโซ่ (ประเทศไทย) จ ากัด ยานยนต์ 1.43 

9 บริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จ ากัด ค้าปลีก 1.37 

10 บริษัท ลาซาด้า จ ากัด อีคอมเมิร์ซ 1.31 

รวม 27.01 

หมายเหตุ        อ้างอิงข้อมูล ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2564  
สดัส่วนของรายได้ทัง้หมดค านวณจากรายได้ค่าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการส่วนกลาง (ถ้ามี) ในเดือนกันยายน 2564 
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2.6.4  ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

                    ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั ง้ บ ริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพ เพอร์ตี ้ 
อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด (FPIT) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินของกองทรัสต์ และแต่งตัง้บริษัท สหไทย 
พรอพเพอร์ตี ้แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (สหไทย) เป็นผู้บริหารจดัการพืน้ที่เขตปลอดอากร (Free Zone) ของทรัพย์สินหลัก 
ที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมบางส่วนในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค (แหลมฉบัง 3) โดยมีรายละเอียดของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพยแ์ต่ละราย ดงันี ้

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด (FPIT) 

FPIT เดิมชื่อบริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จ ากัด เป็นบริษัทย่อยของ FPT โดย ณ วันที่ 30 กันยายน 
2564 FPT ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบยีนที่ออกและช าระแล้ว  

FPIT ได้ก่อตัง้ขึน้เมื่อวันที่ 2 สิงหาคม 2548 มีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้ว ณ วันที่ 30 กันยายน 
2564 จ านวน 11,500 ล้านบาท มีวัตถุประสงค์เพื่อพัฒนาอาคารคลังสินค้าที่มีคุณภาพระดับสากลเพื่อให้เช่า และ/หรือ ขาย  
ซึง่ FPIT ได้ด าเนินการพัฒนาอาคารคลังสินค้าให้เช่าที่มีรูปแบบเป็นอาคารคลังสินค้าชัน้เดียว โดยคลังสินค้าดังกล่าวตัง้อยู่ใน
โครงการคลงัสินค้า นิคมอุตสาหกรรม และสวนอุตสาหกรรม ในประเทศไทย โดยผู้จดัการกองทรัสต์แต่งตัง้ให้ FPIT เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ส าหรับทรัพย์สินประเภทอาคารคลังสินค้า  

บริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี ้แอนด์ ดเีวลลอปเม้นท์ จ ากัด (สหไทย) 

บริษัท สหไทย พรอพเพอร์ตี ้แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด จัดตัง้ขึน้ในปี 2556 เพื่อด าเนินการลงทุน
ก่อสร้างโครงการคลังสินค้าคุณภาพและให้เช่าคลังสินค้า โดยเฉพาะอย่างย่ิงในบริเวณท่าเรือแหลมฉบัง  ปัจจุบันสหไทย 
มีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้ว จ านวน 400 ล้านบาท ซึ่งสหไทยได้รับการแต่งตัง้เป็นผู้บริหารจัดการพืน้ที่เขตปลอดอากร 
(Free Zone) ของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมบางส่วนในโครงการเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้โลจิสติกส์ พาร์ค  
(แหลมฉบงั 3) โดยมิได้บริหารในด้านการจดัหาผลประโยชน์ให้แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

2.6.5  การรับประกันการมีผู้ เช่า 

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนจากบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) และ
บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้อินดัสเทรียล (ประเทศไทย) จ ากัด (รวมเรียกว่า “กลุ่ม FPT”) รวมถึงทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์
ลงทุนจากบริษัทที่ไม่ได้อยู่ในกลุ่ม FPT (บริษัทอื่น ๆ) ที่มีการตกลงรับประกันการมีผู้เช่าทรัพย์สินตามสัญญาจะซือ้จะขายที่ดิน
และส่ิงปลูกสร้าง สัญญาเช่าทีดิ่น และสญัญาเชา่ที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง (รวมเรียกว่า “สญัญาลงทุน”) โดย กลุ่ม FPT และบริษัท
อื่น ๆ จะชดเชยรายได้ให้แก่กองทรัสต์ตามอัตราค่าเช่าและค่าบริการในจ านวนเท่ากับค่าเช่าและค่าบริการ รวมทัง้ค่าบริการ
ส่วนกลาง (หากมี) ตามที่ระบุในสัญญาลงทุน โดย ณ วันที่  30 กันยายน 2564 มีทรัพย์สินหลักปัจจุบันของกองทรัสต์ 
ที่เข้าเงื่อนไขการรับประกันการมีผู้เชา่ดังรายละเอียดต่อไปนี ้
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รายละเอียดทรัพย์สินหลักปัจจุบันที่เข้าเง่ือนไขการรับประกันการมีผู้ เช่า 

ล าดับท่ี ประเภท
ทรัพย์สิน 

ท่ีตัง้ พืน้ท่ีท่ีรับประกนั 
(ตารางเมตร) 

อัตราค่าเช่าท่ีรับประกนั ระยะเวลาท่ีรับประกัน 

1 คลงัสินค้า โครงการ เฟรเซอร์ส 
พร็อพเพอร์ตี ้ 

โลจิสติกส์ พาร์ค  
(ศรีราชา) 

13,200 อ้ า ง อิ ง อั ต ร า ค่ า เ ช่ า 
ต่อตาราง เมตรต่อ เดือน 
ตามรายงานการประเมิน 
ซึ่ ง จั ด ท า โด ย ผู้ป ระ เมิ น
มูลค่าทรัพย์สิน 

 

ระยะเวลาท่ีรับประกันการมีผู้เช่านับตัง้แต่
วนัท่ีสัญญาเช่ากับผู้เช่าพืน้ท่ีสิน้สุดลงหรือ
นับตัง้แต่วันท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สิน
ต าม สัญ ญ าล ง ทุ น  (แ ล้ ว แ ต่ ก ร ณี )  
จนครบก าหนดระยะเวลา 12 เดือนนับจาก
วัน ท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์ สินตาม
สญัญาลงทุนหรือนับตัง้แต่วันท่ีสญัญาเช่า
ท่ีมีอยู่กับผู้เช่าพืน้ท่ีสิน้สุดลงหรือนับตัง้แต่
วัน ท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์ สินตาม
สัญญาลงทุน (แล้วแต่กรณี )จนถึงวัน ท่ี
กองทรัสต์ท าสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายใหม ่
แล้วแต่วนัใดจะถึงก่อน 
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2.7 หุ้นกู้และการกู้ยืมเงิน 

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มีหุ้นกู้ เงินกู้ยืมระยะยาว และเงินกู้ยืมระยะสัน้ (ไมห่กัค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้อง
กับการออกและเสนอขายหุ้นกู้  และการกู้ยืม) ทัง้สิน้ 11,582.70 ล้านบาท ซึง่มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

หุ้นกู้ 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์ FTREIT มีภาระหนีหุ้้ นกู้ทัง้สิน้ 9,040 ล้านบาท ซึ่งเป็นหุ้นกู้จ านวนรวม 
9.04 ล้านหน่วย มลูค่าทีต่ราไว้หน่วยละ 1,000 บาท โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ประเภทหุ้นกู้ / ครัง้ที่ออก อัตราดอกเบีย้ อายุ วันที่ครบก าหนด 
จ านวนเงิน 

(บาท) 

หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิและไม่มีหลักประกัน 

ครัง้ที่ 1/2560 

-  ชุดที่ 2 คงที่ร้อยละ 4.18 ต่อปี 7 ปี 5 เมษายน 2567 1,000,000,000 
 
 

ครัง้ที่ 1/2561 

-  ชุดที่ 2 คงทีร้่อยละ 2.97 ต่อปี 4 ปี 28 มิถุนายน 2565 300,000,000 

-  ชุดที่ 3 คงที่ร้อยละ 3.65 ต่อปี 7 ปี 28 มิถุนายน 2568 380,000,000 

-  ชุดที่ 4 คงทีร้่อยละ 4.06 ต่อปี 10 ปี 28 มิถุนายน 2571 1.260,000,000 

ครัง้ที่ 2/2561 

-  ชุดที่ 2 คงที่ร้อยละ 3.14 ต่อปี 3 ปี 19 ธันวาคม 2564 1,000,000,000 

-  ชุดที่ 3 คงที่ร้อยละ 4.19 ต่อปี 10 ปี 19 ธันวาคม 2571 600,000,000 

ครัง้ที่ 1/2562 

-  ชุดที่ 1 คงทีร้่อยละ 2.63 ต่อปี 4 ปี 8 สิงหาคม 2566 500,000,000 

-  ชุดที่ 2 คงทีร้่อยละ 3.14 ต่อปี 7 ปี 8 สิงหาคม 2569 500,000,000 

ครัง้ที่ 1/2563 

-  ชุดที่ 1 คงที่ร้อยละ 3.00 ต่อปี 7 ปี 3 เมษายน 2570 450,000,000 

-  ชุดที่ 2 คงที่ร้อยละ 3.30 ต่อปี 10 ปี 3 เมษายน 2573 550,000,000 

ครัง้ที่ 1/2564 

-  ชุดที่ 1 คงที่ร้อยละ 1.69 ต่อปี 3 ปี 24 มิถุนายน 2567 850,000,000 

-  ชุดที่ 2 คงทีร้่อยละ 2.54 ต่อปี 5 ปี 24 มิถุนายน 2569 700,000,000 

-  ชุดที่ 3 คงที่ร้อยละ 3.30 ต่อปี 7 ปี 24 มิถุนายน 2571 700,000,000 

-  ชุดที่ 4 คงที่ร้อยละ 3.97 ต่อปี 10 ปี 24 มิถุนายน 2574 250,000,000 

รวมหุ้นกู้ 9,040,000,000 
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ดอกเบีย้ของหุ้นกู้มีก าหนดช าระทุก 6 เดือน ตลอดอายุของหุ้นกู้  และช าระดอกเบีย้งวดสดุท้ายพร้อมเงินต้นในวนัที่ครบ
ก าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้  หุ้นกู้ดังกล่าวข้างต้นได้ก าหนดข้อจ ากัดบางประการ เช่น ก าหนดอตัราส่วนของมลูค่าการกู้ยืมต่อมูลค่า
สินทรัพย์รวมในอตัราไม่เกินร้อยละ 60 ณ สิน้งวดบญัชีรายปีตลอดอายุของหุ้นกู้ การละเว้นการกู้ยืม ก่อหนี ้หรือก่อภาระผูกพัน
ใด ๆ เว้นแต่เป็นเร่ืองปกติทางพาณิชย์หรือเป็นเร่ืองปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้  

เงินกู้ยืมระยะยาว 

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์ FTREIT มีเงินกู้ ยืมระยะยาวจ านวน 1,742.70 ล้านบาท โดยมีรายละเอียด
ของสญัญากู้ยืมที่ส าคญั ดงัต่อไปนี ้

วัตถุประสงค์ในการกู้ เพ่ือลงทุนในทรัพย์สินเพ่ิมเติมของกองทรัสต์ FTREIT 

ประเภทของอัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ THBFIX บวกอตัราคงท่ี 

การช าระดอกเบีย้ ช าระทุก 3 เดือน 

ระยะเวลาเงินกู้ 4 ปี  

ระยะเวลาช าระคืนเงินกู้ ช าระคืนเงินต้นเมื่อครบก าหนด 
 

หลักประกันการกู้ยืม ไม่มีหลกัประกัน 

เงื่อนไขการกู้ยืมท่ีส าคัญ 1. ไม่จ าหน่ายจ่ายโอน หรือก่อภาระผูกพนัในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ (Negative Pledge) 
2. เงื่อนไขส าคญัท่ีกองทรัสต์ต้องไม่ปฏิบตัิ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจากธนาคารผู้ให้เงินกู้แบบ
เป็นลายลกัษณ์อกัษร (Consent) ในเร่ืองดงัต่อไปนี ้

2.1 ประกอบธุรกิจอื่นท่ีมีวตัถุประสงค์แตกต่างไปจากธุรกิจปกติท่ีกระท าอยู่อย่างมีนัยส าคญั 
2.2 กู้ยืม ก่อหนี ้หรือก่อภาระผูกพันต่อบุคคลอื่นเพิ่มขึน้จากหนีห้รือภาระผูกพันท่ีผู้กู้มีอยู่ ณ  

วนัท าสญัญาฉบบันี ้
2.3 จ าหน่ายจ่ ายโอนท รัพย์ สิ น ประเภทอสังหาริมท รัพย์และสิทธิการเช่ า ท่ี ไม่ ใช่  

(ก) การจ าหน่ายทรัพย์สินจากการใช้สิทธิซือ้ของผู้เช่ารายย่อย (option to buy) ตามท่ีประกาศไว้ 
ในหนังสือชีช้วน หรือ (ข) การจ าหน่ายทรัพย์สินเป็นจ านวนรวมไม่เกินกว่า 2,000,000,000 บาท  
ในแต่ละครัง้และรวมกันไม่เกนิกว่า 5,000,000,000 บาท  

2.4    ก่อหลกัประกันหรือภาระผูกพนัใด ๆ บนทรัพย์สิน หรือรายได้ของกองทรสัต์ 
2.5 ลดทุนนอกเหนือจากการเป็นการลดทุนจากสภาพคล่องส่วนเกินท่ีมาจากการด าเนินงาน

ปกติ หรือการลดทุนตามมติผู้ถือหน่วย 
3.    การด ารงอัตราส่วนทางการเงิน ได้แก่ การด ารงอัตราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 60 และด ารงอัตราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้
ไม่ต ่ากว่า 5.0 เท่า ส าหรบั ณ สิน้งวดบญัชีเดือนมีนาคม และกันยายน ตลอดอายุสญัญาเงินกู้ 
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เงินกู้ยืมระยะสัน้  

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์ FTREIT มีเงินกู้ยืมระยะสัน้จ านวน 800.00 ล้านบาท โดยมีรายละเอียด
ของสญัญากู้ยืมที่ส าคญั ดงัต่อไปนี ้

วัตถุประสงค์ในการกู้ เพ่ือใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์ FTREIT 

ประเภทของอัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ BIBOR บวกอตัราคงท่ี 

การช าระคืนเงินกู้และดอกเบีย้ ช าระคืนเงินต้นและดอกเบีย้ เมื่อครบก าหนด 

ระยะเวลาเงินกู้ ไม่เกิน 6 เดือน ส าหรับการเบิกใช้ในแต่ละครัง้ 

หลักประกันการกู้ยืม ไม่มีหลกัประกัน 

เงื่อนไขการกู้ยืมท่ีส าคัญ 1. ไม่จ าหน่ายจ่ายโอน หรือก่อภาระผูกพนัในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ (Negative Pledge) 
2. เงื่อนไขส าคญัท่ีกองทรัสต์ต้องไม่ปฏิบัติ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจากธนาคารผู้ให้เงินกู้แบบ
เป็นลายลกัษณ์อกัษร (Consent) ในเร่ืองดงัต่อไปนี ้

2.1 กู้ยืม ก่อหนี ้หรือก่อภาระผูกพันต่อบุคคลอื่นเพิ่มขึน้จากหนีห้รือภาระผูกพันท่ีผู้กู้มีอยู่ ณ  
วนัท าสญัญาฉบบันี ้

2.2 จ าหน่ายจ่ายโอนทรัพย์สิน ประเภทอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ยกเว้นเป็นการ
ด าเนินงานปกติของกองทรัสต์  

2.3    ก่อหลกัประกันหรือภาระผูกพนัใด ๆ บนทรัพย์สิน หรือรายได้ของกองทรสัต์ 
3.    การด ารงอัตราส่วนภาระหนีต้่อมูลค่าทรัพย์สินรวม ไม่เกินร้อยละ 60 และอันดับเครดิตของ
กองทรัสต์ไม่ต ่ากว่าท่ีระดบัการลงทุน หรือ BBB 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าการกู้ยืมเงินและการออกหุ้ นกู้เพื่อใช้ส าหรับการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ 
เข้าลงทุนนัน้เป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ เนื่องจากเป็นการบริหารโครงสร้างทางการเงินเพื่อให้ผลตอบแทนเพิ่มสูงขึน้ 
โดยการกู้ยืมเงินจะสามารถช่วยลดต้นทุนทางการเงินได้ในระดับหนึ่งซึง่ดีกว่าการระดมทุนจากผู้ลงทุนเพื่อมาลงทุนทัง้หมด อนึ่ง 
สัดส่วนการกู้ยืมเงินต่อส่วนทุนนัน้จะไม่เกินที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้กองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์จะค านึงถึงการบริหาร
ความเส่ียงของการกู้ยืมเงินด้วย นอกจากนี ้อัตราดอกเบีย้และเงื่อนไขการกู้ยืมเงินที่กองทรัสต์ได้ท าการกู้ยืมถือว่ามีความ
สมเหตุสมผลต่อสภาวะการณ์ในปัจจุบนั  

ปัจจุบันอันดับ เครดิตของกองท รัสต์ซึ่ งจัดอันดับ โดย บ ริษั ท  ท ริสเรท ติ ง้  จ ากัด  อ ยู่ที่  A (Stable Outlook)  
(ระดบัการลงทุน - Investment Grade) ซึง่ให้อนัดบั ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2564  

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2564 กองทรัสต์มสีดัส่วนของเงินกู้ยืมต่อสินทรัพย์รวมเท่ากับร้อยละ 25.12  
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3. ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจที่กองทรัสต์ลงทุน 

3.1  ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 

 
 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่  2 ของปี 2564 ขยายตัว 7.5% ปรับตัวดีขึน้จากการลดลง 2.6% ในไตรมาสแรกของปี 2564  
และเป็นการกลบัมาขยายตวัครัง้แรกในรอบ 6 ไตรมาส ส่วนหนึ่งเป็นผลจากฐานการขยายตัวที่ต ่าผิดปกติในช่วงเดียวกัน
ของปีก่อนที่ได้รับผลกระทบจากการระบาดระลอกแรกในเดือนเมษายน 2563 ด้านการใช้จ่าย การส่งออกสินค้าและการ
ลงทุนภาคเอกชนขยายตัวเร่งขึน้ การบริโภคภาคเอกชนกลบัมาขยายตัว ขณะที่การใช้จ่ายและการลงทุนภาครัฐชะลอลง 
และการส่งออกบริการลดลง ด้านการผลิต สาขาการผลิตอุตสาหกรรมและสาขาเกษตรกรรมขยายตัวเร่งขึน้จากไตรมาส
ก่อนหน้า สาขาที่พักแรมและบริการด้านอาหาร สาขาการขนส่งและสถานที่เก็บสินค้า สาขาการขายส่งการขายปลีก 
และการซ่อมแซม และสาขาไฟฟ้าและก๊าซ กลับมาขยายตัว ขณะที่สาขาการก่อสร้างชะลอลงจากไตรมาสก่อนหน้า  
เมื่อปรับผลของฤดูกาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่  2 ของปี 2564 ขยายตัวจากไตรมาสแรก 0.4% รวมคร่ึงแรก 
ของปี 2564 เศรษฐกิจไทยขยายตวั 2.0% 

การบริโภคภาคเอกชนและการใช้จ่ายของภาครัฐ 

การบริโภคภาคเอกชน กลบัมาขยายตวั 4.6% เทียบกับการลดลง 0.3% ในไตรมาสแรกของปี 2564 ส่วนหนึ่งเป็นผลมาจาก
ฐานที่ต ่าในช่วงเดียวกันของปีก่อน และปัจจัยสนบัสนุนจากมาตรการเยียวยาและกระตุ้นการใช้จ่ายของภาครัฐ โดยการใช้
จ่ายหมวดสินค้าคงทนเพิ่มขึน้ 15.1% ปรับตัวดีขึน้จากการลดลง 10.4% ในไตรมาสก่อนหน้า สอดคล้องกับการขยายตัว
ของการใช้จ่ายเพื่อซือ้ยานพาหนะ 33.9% การใช้จ่ายหมวดบริการขยายตัว 8.1% เร่งขึน้จาก 1.5% ในไตรมาสก่อนหน้า
ตามการขยายตัวของการใช้จ่ายกลุ่มบริการสขุภาพ กลุ่มการเช่าที่อยู่อาศัย การใช้น า้ประปา ไฟฟ้าและพลังงาน และกลุ่ม
โรงแรมและภัตตาคาร การใช้จ่ายหมวดสินค้าไม่คงทนขยายตัว 2.3% ต่อเนื่องจากการขยายตัว 2.5% ในไตรมาสก่อนหน้า 
สอดคล้องกับการเพิ่มขึน้ของการใช้จ่ายเพื่อซือ้อาหารและเคร่ืองด่ืมไม่มีแอลกอฮอล์ 2.4% ส่วนการใช้จ่ายหมวดสินค้า 
ก่ึงคงทนลดลง 7.0% ต่อเนื่องจากการลดลง 10.8% ในไตรมาสก่อนหน้า สอดคล้องกับการลดลงของการใช้จ่ายหมวด
เสือ้ผ้าและรองเท้า 15.3% อย่างไรก็ตาม การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ระลอกเดือนเมษายน 2564 ส่งผลให้ดัชนีความ
เชื่อมัน่ของผู้บริโภคเก่ียวกับภาวะเศรษฐกิจโดยรวมปรับตวัลดลงมาอยู่ที่ระดบั 38.8 จากระดบั 42.5 ในไตรมาสก่อนหน้า 
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การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคของรัฐบาลขยายตัว 1.1% ชะลอลงจากการขยายตัว 2.1% ในไตรมาสก่อนหน้า โดยรายจ่าย 
ค่าซือ้สินค้าและบริการลดลง 0.4% ขณะที่รายจ่ายค่าตอบแทนแรงงาน (ค่าจ้างเงินเดือน) และการโอนเพื่อสวัสดิการ 
ทางสังคมที่ไม่เป็นตัวเงินเพิ่มขึน้ 0.5% และ 11.6% ตามล าดับ ส าหรับอัตราการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายประจ า 
ในไตรมาสนีอ้ยู่ที่ 21.0% (สูงกว่าอัตราการเบิกจ่าย 20.0% ในไตรมาสก่อนหน้า แต่ต ่ากว่า 22.9% ในไตรมาสเดียวกัน 
ของปีก่อน)  

รวมคร่ึงแรกของปี 2564 การบริโภคภาคเอกชนขยายตวั 2.1% และการใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคของรัฐบาลขยายตวั 1.6% 

การลงทุน 

การลงทุนรวม ขยายตัว 8.1% เร่งขึน้จาก 7.3% ในไตรมาสก่อนหน้า โดยการลงทุนภาคเอกชนเพิ่มขึน้ 9.2% เทียบกับการ
ขยายตัว 3.0% ในไตรมาสก่อนหน้า เป็นผลจากการเพิ่มขึน้ของการลงทุนด้านเคร่ืองจักรเคร่ืองมือ 12.2% เร่งขึน้จากการ
ขยายตัว 3.8% ในไตรมาสก่อนหน้า ส่วนการลงทุนด้านการก่อสร้างลดลง 0.2% การลงทุนภาครัฐเพิ่มขึน้ 5.6% ชะลอลง
จากการขยายตวั 19.6% ในไตรมาสก่อนหน้า 

การลงทุนของรัฐบาลและรัฐวิสาหกิจขยายตัว 7.7% และ 1.6% ชะลอลงจากการขยายตัว 28.4% และ 9.3% ในไตรมาส
ก่อนหน้า ตามล าดับ ส าหรับอัตราการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายลงทุนในไตรมาสนี อ้ยู่ที่  19.1% (สูงกว่าอัตราการ
เบิกจ่าย 13.4% ในไตรมาสก่อนหน้า แต่ต ่ากว่า 19.2% ในไตรมาสเดียวกันของปีก่อน) 

รวมคร่ึงแรกของปี 2564 การลงทุนรวมขยายตัว 7.6% โดยการลงทุนภาคเอกชนและการลงทุนภาครัฐเพิ่มขึน้ 5.9% และ 
12.1% ตามล าดบั 

การส่งออกสินค้า 

การส่งออกสินค้า มีมูลค่า 67,761 ล้านดอลลาร์ สรอ. (สูงสุดเท่าที่มีการจัดเก็บข้อมูล) ขยายตัว 36.2% (สูงที่สุดในรอบ  
44 ไตรมาส) เร่งขึน้จากการขยายตัว 5.0% ในไตรมาสก่อนหน้า โดยปริมาณและราคาส่งออกเพิ่มขึน้ 30.9% และ 4.0% 
ตามล าดับ สินค้าที่มีมูลค่าส่งออกเพิ่มขึน้ เช่น รถยนต์นั่ง (89.1%) รถกระบะ (190.5%) ชิน้ส่วนและอุปกรณ์ยานยนต์ 
(102.2%) ชิน้ส่วนเคร่ืองใช้ไฟฟ้า (24.6%) ชิน้ส่วนและอุปกรณ์คอมพิวเตอร์ (37.6%) ผลิตภัณฑ์ยาง (40.0%) อาหารสัตว์ 
(21.2%) ยางพารา (97.3%) และมันส าปะหลัง (48.2%) เป็นต้น สินค้าที่มีมูลค่าส่งออกลดลง เช่น ปลากระป๋อง 
และปลาแปรรูป (ลดลง 26.3%) ข้าว (ลดลง 38.8%) และน า้ตาล (ลดลง 21.7%) เป็นต้น การส่งออกสินค้าไปยังตลาดหลัก
ส่วนใหญ่ขยายตวัเร่งขึน้ เมื่อหกัการส่งออกทองค าที่ยงัไม่ขึน้รูปออกแล้ว มูลค่าการส่งออกสินค้าเพิ่มขึน้ 45.2% และเมื่อคิด
ในรูปของเงินบาท มลูค่าการส่งออกสินค้าขยายตวั 33.6%  

รวมคร่ึงแรกของปี 2564 การส่งออกสินค้ามีมูลค่า 131,765 ล้านดอลลาร์ สรอ. ขยายตัว 19.0% โดยปริมาณและราคา
ส่งออกเพิ่มขึน้ 15.5% และ 31.1% ตามล าดบั 
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แนวโน้มเศรษฐกิจของประเทศไทย ปี 2565 

เศรษฐกิจไทยปี 2565 คาดว่าจะขยายตวัในช่วง 3.5% - 4.5% โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจาก  

(1) การฟื้นตวัของอุปสงค์ในประเทศและภาคการผลิตตามสถานการณ์การระบาดของโรคโควิด-19 ที่มีแนวโน้มคล่ีคลาย
และความคืบหน้าของการกระจายวัคซีน  

(2) การฟืน้ตวัอย่างช้า ๆ ของภาคท่องเที่ยวระหว่างประเทศภายใต้นโยบายการเปิดประเทศของภาครัฐ  
(3) การขยายตวัในเกณฑ์ดีของการส่งออกสินค้า  
(4) การขบัเคล่ือนจากการเบิกจ่ายงบประมาณภาครัฐ 
(5) ฐานการขยายตวัที่ยงัอยู่ในระดบัต ่า  

ทัง้นี  ้คาดว่ามูลค่าการส่งออกสินค้าในรูปดอลลาร์ สรอ. จะขยายตัว  4.9% การอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน
ขยายตัว 4.3% และ 4.2% ตามล าดับ อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียในช่วง 0.9% - 1.9% และดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุล 1.0% 
ของ GDP 

ท่ีมา: ส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ณ วันท่ี 15 พฤศจิกายน 2564 

3.2 ภาพรวมธุรกิจคลังสินค้าให้เช่า 

3.2.1 อุปทานและอุปสงค์คลังสินค้าให้เช่า 

 
 

อุปทานคลงัสินค้าให้เช่า ณ ไตรมาส 2 ปี 2564 พบว่ามีอุปทานเพิ่มขึน้ 37,314 ตร.ม. ส่งผลให้อุปทานพืน้ที่รวมอยู่ที่ 
4,017,240 ตร.ม. เพิ่มขึน้ 0.9% และ 1.1% เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า และช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน 
ตามล าดบั 

อุปสงค์ของพืน้ที่คลังสินค้าให้เช่า (Modern Logistics Properties) ณ ไตรมาส 2 ปี 2564 มีการเช่าพืน้ที่ลดลง 
59,313 ตร.ม. ส่งผลให้อุปสงค์พืน้ที่เช่ารวมอยู่ที่  3,428,433 ตร.ม. และมีอัตราการเช่า (Occupancy Rate) อยู่ที่ 
85.3% ลดลงจาก 87.6% ของไตรมาสก่อนหน้า 
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3.2.2 ผู้พัฒนาคลังสินค้าให้เช่าในประเทศไทย ประกอบด้วย 2 กลุ่มหลกั คือ 

(1) ผู้พัฒนาคลังสินค้าขนาดใหญ่ ผู้พัฒนาคลงัสินค้าประเภทต่าง ๆ เช่น คลงัสินค้าส าเร็จรูป (Ready Built) และ
คลังสินค้าที่สร้างตามความต้องการของผู้เช่า (Built-to-Suit) ซึ่งมีรูปแบบการพัฒนาเป็นโครงการที่มีระบบ
สาธารณูปโภค และมีการกระจายตัวของท าเลที่ตัง้ค่อนข้างมาก ครอบคลุมพืน้ที่ที่มีความต้องการหลากหลาย 
โดยส่วนใหญ่เป็นบริษัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรัพย์ ได้แก่ 

• บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) และกองทรัสต์ FTREIT 

• บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) และกองทรัสต์ WHART  

• บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด และกองทรัสต์ PROSPECT 

• บริษัท สวนอุตสาหกรรม วินโคสท์ จ ากัด (มหาชน) 

• บริษัท เจซีเค อินเตอร์ เนชัน่แนล จ ากัด (มหาชน) 

(2) ผู้พัฒนาคลังสินค้าขนาดเล็ก ผู้พฒันาที่เน้นการพัฒนาคลงัสินค้าขนาดเล็ก และขนาดกลางเป็นหลกัโดยเน้น
ท าเลเฉพาะบางพืน้ที่เท่านัน้ เช่น บริษัท ทิพย์โฮลดิง้ จ ากัด  บริษัท ศิริโกมล โฮลดิง้ จ ากัด  บริษัท โชติธนวัฒน์ 
จ ากัด  (กลุ่มบริษัท เค กรุ๊ป) เป็นต้น 

3.3 ภาพรวมธุรกิจโรงงานให้เช่า  

3.3.1 อุปทานและอุปสงค์โรงงานส าเร็จรูปให้เช่า 
 

 
 

อุปทานพืน้ที่โรงงานส าเร็จรูปให้เช่า ณ ไตรมาส 2 ปี 2564 พบว่ามีอุปทานพืน้ที่รวม 2,349,809 ตร.ม. ปรับตวัเพิ่มขึน้
เล็กน้อยจากไตรมาสก่อนหน้า 0.15%  
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อุปสงค์ของพืน้ที่โรงงานส าเร็จรูปให้เช่า ณ ไตรมาส 2 ปี 2564 มีการเช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้ไปอยู่ที่ 1,942,468 ตร.ม. เพิ่มขึน้ 6.2% 
และ 4.9% จากไตรมาสก่อนหน้า และช่วงเดียวกันของปีก่อน ตามล าดับ และมีอัตราการเช่าพื น้ที่  (Occupancy Rate)  
ณ ไตรมาสที่ 2 ปี 2564 อยู่ที่ 83.7% เพิ่มขึน้จาก 78.0% ของไตรมาสก่อนหน้า 

3.3.2 ผู้พัฒนาโรงงานส าเร็จรูปให้เช่าในประเทศไทย  แบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ 

- ผู้พัฒนาโรงงานบนที่ ดินอุตสาหกรรมที่ตนเองพัฒนาขึน้  ได้แก่ เจ้าของนิคมอุตสาหกรรม เช่น บริษัท  
ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล  ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน)  บริษัท อมตะ ซมัมิท เรดดี ้บิลด์ จ ากัด และ บริษัท 
ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จ ากัด (มหาชน)  

- ผู้พัฒนาโรงงานบนที่ดินอุตสาหกรรมที่ซือ้หรือเช่าจากเจ้าของที่ดินอุตสาหกรรมในท าเลที่ตัง้ที่หลากหลาย เช่น 
บริษัท  เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน)  บริษัท เจซีเค อินเตอร์ เนชั่นแนล จ ากัด 
(มหาชน)  บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) 

- ผู้พฒันาโรงงานรายย่อยอื่น ๆ ในตลาด ซึ่งบริษัทไม่ถือว่าเป็น คู่แข่งขนัโดยตรงเนื่องจากผู้เช่าส่วนใหญ่เป็นผู้เช่า
ขนาดเล็ก ที่มีความต้องการเช่าโรงงานด้วยต้นทุนที่ไมส่งูนัก 

แนวโน้มอุตสาหกรรม 

ธุรกิจอีคอมเมิร์ซในประเทศไทยยังคงเติบโตอย่างต่อเนื่องในช่วงคร่ึงแรกปี 2564 ที่ผ่านมา มีโอกาสที่จะมีมูลค่ารวมถึง 4 แสน
ล้านบาทได้ในปีนี ้โดยคาดว่าแนวโน้มจะขยายตวัประมาณ 30.0% ภายในสิน้ปี 2564 แม้ว่าในช่วงคร่ึงปีหลังสถานการณ์การ
แพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 จะส่งผลกระทบต่อก าลังซือ้ แต่คาดว่าจะได้เห็นการเติบโตเชิงบวกจากพฤติกรรมของผู้บริโภค 
ที่เปล่ียนมาจับจ่ายซือ้สินค้าบนช่องทางออนไลน์แทนออฟไลน์ ทัง้นีก้ารแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ท าให้พฤติกรรมของ
ผู้บริโภคเปล่ียนไปสู่รูปแบบออนไลน์มากขึน้ ซึ่งเป็นเสมือนตัวเร่งให้กลุ่มธุรกิจโลจิสติกส์มีอัตราการเติบโตที่สูงขึน้เช่นเดียวกัน 
สอดรับกับความส าเร็จของธุรกิจอีคอมเมิร์ซ และความต้องการโรงงานและคลงัสินค้าในไทยที่เพิ่มมากขึน้ในช่วงที่ผ่านมา 

ส าหรับภาพรวมธุรกิจคลังสินค้าและโรงงานให้เช่าในช่วงคร่ึงหลังปี 2564 คาดการณ์ว่าทิศทางธุรกิจคลังสินค้าและโรงงาน 
ยงัสามารถเติบโตได้ดี ความสนใจเช่าพืน้ที่คลังสินค้าส าเร็จ (Built-to-Suit) และ Warehouse Farm ยังคงเติบโตอย่างต่อเนื่อง 
เนื่องจากผู้ประกอบการต่างชาติยังมีความสนใจที่จะลงทุนในหลากหลายอุตสาหกรรมในประเทศไทยอยู่มาก บวกกับความ
ต้องการในภาคการส่งออกสินค้าหลายกลุ่ม เช่น ธุรกิจแปรรูปอาหาร ธุรกิจเก่ียวกับอุปกรณ์ทางการแพทย์ เคร่ืองมือแพทย์และ
เวชภัณฑ์ ธุรกิจออกแบบและผลิตบรรจุภัณฑ์ อีกทัง้ยังมีปัจจัยส าคัญจากพฤติกรรมของผู้บริโภคที่หันมาซือ้ขายทางออนไลน์
เพิ่มขึน้ ส่งผลให้ธุรกิจทัง้ระบบไม่ว่าจะเป็นอีคอมเมิร์ซ โลจิสติกส์ โรงงาน และคลงัสินค้าเติบโตตามไปด้วย  

คาดการณ์ว่า ในปี 2565 เศรษฐกิจไทยจะฟื้นตัวและอยู่ในสถานะที่แข็งแกร่งขึน้จนเป็นที่สนใจของนักลงทุนต่างชาติได้  
โดยผู้ประกอบการในธุรกิจคลงัสินค้าและโรงงานให้เช่าจะมุ่งเน้นการพัฒนาปรับปรุงผลิตภณัฑ์อย่างต่อเนื่อง ภายใต้แนวคิดการ
พัฒนาอย่างยั่งยืน เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันกับตลาดสากล นอกจากนี ้การพัฒนาระบบสาธารณูปโภคของ
ภาครัฐโดยเฉพาะอย่างย่ิงในพืน้ที่ EEC จะเป็นปัจจยัส าคญัในการดึงดูดการลงทุนใหม่จากต่างประเทศ 

ท่ีมา : คอลลิเออร์ส ประเทศไทย และ ซีบีอาร์อี ประเทศไทย 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

4.1      ความเสี่ยงเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

4.1.1  ความเสี่ยงจากการปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน 

ในการลงทุนและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าที่ดิน 
สญัญาเช่าช่วงที่ดิน สัญญาเช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง สญัญาจะซือ้จะขายอาคารและส่ิงปลูกสร้าง สญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน
และส่ิงปลกูสร้าง และ/หรือสัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ 
ในการจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์และด าเนินการใด ๆ เพื่อให้คู่สญัญาปฏิบติัตามข้อก าหนดในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อก าหนดในสัญญา คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติตามสัญญา หรือ ผิดสัญญา หรือ  
เกิดเหตุการณ์ใด ๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิก หรือ ผิดสัญญาได้  ในกรณี เช่นนี  ้แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิบอกเลิกสัญญา  
เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์และค่าเช่าที่ช าระไปแล้วก็ตาม แต่เหตุการณ์ที่คู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าวอาจ
ท าให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์จากการกระท าการหรืองดเว้นกระท าการหรือบงัคับการให้เป็นไปตามสัญญาตามที่ก าหนด
ไว้ดงักล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสต์ตามข้อก าหนด หรือ ในกรณีที่คู่สญัญาปฏิบติัผิดข้อก าหนด
และเงื่อนไขตามสัญญาที่เก่ียวข้องแล้ว คู่สัญญาอาจไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์เรียกร้อง กองทรัสต์อาจต้องน าเร่ือง
ดงักล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลที่เก่ียวข้องซ่ึงจะมีค่าใช้จ่ายและใช้ระยเวลาในการด าเนินการดงักล่าว 
ทัง้นี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการรวมถึงจ านวนเงินที่กองทรัสต์ 
จะได้รับชดเชยจากความเสียหายต่าง ๆ ดงักล่าว นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับดุลพินิจของศาลที่เก่ียวข้อง และถึงแม้ศาลจะมี
ค าพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงมี 
ความเส่ียงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้ 

อนึ่ง ในการเข้าท าสัญญาเช่าที่ดิน สัญญาเช่าช่วงที่ดิน และสัญญาเช่าอาคารและส่ิงปลกูสร้างได้มีการ
ก าหนดค่าเสียหายที่กองทรัสต์จะได้รับในกรณีที่มีการผิดสญัญาโดยผู้ให้เช่า โดยผู้ให้เช่าตกลงช าระค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์ 
ตามเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา โดยเงื่อนไขดังกล่าวมีความเหมาะสมและเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี  
ในบางกรณีค่าเสียหายที่ ผู้ให้เช่าจะชดเชยให้แก่กองทรัสต์ดังกล่าว อาจไม่เพียงพอที่จะชดเชยมูลค่าทางเศรษฐกิจของความ
เสียหายที่กองทรัสต์ได้รับจากการผิดสญัญาและอาจจะน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินดงักล่าว 

4.1.2  ความเสี่ ยงที่ เกี่ ยวข้องกับการหาผู้ เช่ารายย่อยเม่ือใกล้สิน้สุดระยะเวลาของสิทธิการเช่า
ทรัพย์สิน 

เนื่องจากทรัพย์สินส่วนหนึ่งที่กองทรัสต์ลงทุน เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าซึ่งมีช่วงระยะเวลาการเช่า
ประมาณ 27 ถึง 30 ปี นับจากวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าซึ่งกองทรัสต์จะสามารถจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าว 
ได้ในระหว่างช่วงระยะเวลาการเช่า ดังนัน้ กองทรัสต์จึงมีความเส่ียงในการจัดหาผู้เช่ารายย่อยเมือ่ใกล้สิน้สุดระยะเวลาการเช่า
ดังกล่าว เนื่องจากช่วงระยะเวลาการเช่าเป็นปัจจัยหนึ่งในการพิจารณาของผู้เช่ารายย่อยในการท าสัญญาเช่าคลังสินค้า 
และโรงงาน อย่างไรก็ดี เนื่องจากในการท าสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายย่อยส่วนใหญ่มีลักษณะเป็นสัญญามาตรฐานที่มีอายุของ
สัญญาไม่เกิน 3 ปี ท าให้ความเส่ียงดังกล่าวจะเกิดขึน้ในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดท้ายก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าเท่านัน้  
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นอกจากนี ้เนื่องจากผู้เช่าบางส่วนมคีวามต้องการเช่าคลงัสินค้าและโรงงานระยะสัน้ ผู้จดัการกองทรัสต์คาดว่าจะสามารถจัดหา 
ผู้เชา่ทีม่ีความต้องการเช่าคลังสินค้าและโรงงานในช่วงระยะเวลา 3 ปีสดุท้ายก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าได้ 

4.1.3  ความเสี่ ยงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสต์ขึน้อยู่กับความสามารถของผู้ บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้ให้  FPIT เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินประเภทโรงงานและ
คลังสินค้าที่กองทรัสต์ลงทุนในปัจจุบัน โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่บริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน 
ตามที่ ผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมาย รวมถึงการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าว อาทิเช่น การหาผู้เช่ารายใหม่  
การต่อสัญญาเช่า สญัญาบริการ และ/หรือ สญัญาบริการส่วนกลางกับผู้เช่าปัจจุบนั การโฆษณาประชาสัมพนัธ์ การบ ารุงรักษา 
หรือพัฒนาทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้ลงทุนให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การจัดหาผลประโยชน์ โดยการบริหารดังกล่าว 
จะส่งผลโดยตรงต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม หาก FPIT ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เนื่องจากเหตุผลใดเหตุผลหนึ่ง 
แม้ว่ากองทรัสต์ได้ก าหนดอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไว้เพียงพอและน่าสนใจ กองทรัสต์อาจไม่สามารถแต่งตัง้
บุคคลอื่นเพื่อท าหน้าที่บริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนได้ดีเทียบเท่ากับการบริหารจัดการของ FPIT ซึง่อาจจะส่งผลกระทบ
ทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลประกอบการฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์  
อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์มีบุคลากรที่มีความรู้ความสามารถในหน้าที่งานที่ เก่ียวข้องกับการจัดหาผลประโยชน์ 
ในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอุตสาหกรรม ซึ่งสามารถบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์แทนได้ในระหว่างสรรหา
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายอื่น 

4.1.4  ความเสี่ยงที่เกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับ FPT และ FPIT ที่อาจ
ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้ให้ FPIT เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินประเภทโรงงานและ
คลังสินค้าที่กองทรัสต์ลงทุน ในขณะเดียวกัน FPT เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ FPIT ซึ่ง FPT และ FPIT ก็ยงัคงเป็นเจ้าของโรงงาน
และคลังสินค้าในโครงการ นิคมอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม และเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมเดียวกันกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์
ลงทุน นอกจากนี ้FPT และ FPIT ยงัเป็นผู้เสนอขายโรงงานและคลงัสินค้าให้แก่กองทรัสต์ ซึ่งบทบาทต่าง ๆ ของ FPT และ FPIT 
ที่มีต่อกองทรัสต์อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้ ไม่ว่าจะเป็นการคัดเลือกโรงงานและคลังสินค้า 
มาเสนอขายให้กับกองทรัสต์ และการจัดหาผู้เช่าใหม่ ประกอบกับการที่ กลุ่ม FPT เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์  
และ FPIT ท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ จึงอาจท าให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการท าหน้าที่
เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และหาผู้เช่าให้ทรัพย์สินที่เป็นของกองทรัสต์ FPT และ FPIT  

อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีมาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ดังกล่าว  
โดยก าหนดหลักเกณฑ์ในการเลือกซื อ้ โรงงานและคลังสินค้า และบทบาทและขอบเขตการปฏิบั ติหน้าที่ ของ FPIT 
ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อย่างรอบคอบและระมดัระวงั ดงันี ้ 

• ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดมาตรการที่ใช้ในการก ากับดูแลโดยจดัให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ด าเนินการน าเสนอข้อมูลโรงงานหรือคลังสินค้าของ FPT และ FPIT หรือ กองทรัสต์ อย่างเท่าเทียมกัน รวมถึงผู้บริหาร
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อสังหาริมทรัพย์จะน าเสนอค่าเช่าของโรงงานและคลังสินค้าที่สามารถเทียบเคียงกันได้ เมื่อค านึงถึงขนาดของอาคาร พืน้ที่ใช้
สอย ท าเลที่ตัง้ และรูปแบบของส่ิงปลกูสร้าง โดยจะก าหนดให้อยู่ในระดบัใกล้เคียงกัน เพื่อให้เกิดความโปร่งใสและเพื่อให้ลูกค้า
แต่ละรายมีข้อมลูของโรงงานหรือคลงัสินค้าที่สามารถให้เช่าได้ในช่วงเวลานัน้อย่างเพียงพอต่อการตดัสินใจอย่างเท่าเทียมกัน 

• ทัง้นี  ้ในการน าเสนอข้อมูลทรัพย์สินของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือ ทรัพย์สินของกองทรัสต์
ให้แก่ลูกค้าที่สนใจเช่าพืน้ที่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะน าเสนอข้อมูลอาคารโรงงานหรือคลังสินค้าที่ว่างอยู่ โดยไม่ระบุความ
เป็นเจ้าของในทรัพย์สินนัน้ ๆ ซึ่งมาตรการดังกล่าวจะช่วยให้การน าเสนอข้อมูลทรัพย์สินทัง้หมดมีความเท่าเทียมกัน นอกจากนี ้
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจดัท ารายงานหรือน าส่งข้อมลูรายชือ่ลกูค้าที่มีความสนใจเช่าทรัพย์สินของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
และทรัพย์สินของกองทรัสต์ เป็นรายเดือนให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ โดยในรายงานดังกล่าวจะระบุท าเลที่ตัง้ พืน้ที่ใช้สอย  
และรายละเอียดของอาคารโรงงานหรือคลังสินค้าที่ลูกค้ามีความประสงค์ที่จะเช่า ซึ่งมาตรการดงักล่าวช่วยให้ผู้จัดการกองทรัสต์
สามารถตรวจสอบความโปร่งใสในการท างานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้านการหาผู้เช่าเพื่อเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์  
และ/หรือทรัพย์สินของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่อยู่ภายใต้การบริหารของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์

• ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดรูปแบบและอัตราค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ที่ FPIT จะได้รับจากการท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ให้มีรูปแบบและอตัราค่าธรรมเนียมที่เหมาะสม 

• ผู้จดัการกองทรัสต์จะก าหนดแนวทางการพิจารณาผลการปฏิบติังานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
ซึง่ผู้จดัการกองทรัสต์สามารถเปล่ียนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีดงัต่อไปนี ้

▪ กรณีที่ผลการด าเนินงานประจ าปีของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนต ่ากว่าประมาณ
การผลการด าเนินงานที่ระบุไว้ในแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้เสนอและได้รับอนุมัติจากผู้จัดการ
กองทรัสต์เป็นระยะเวลาติดต่อกันเกินกว่า 2 ปีงบประมาณ (Fiscal Year) เว้นแต่ในกรณีที่มีเหตุสดุวสิยั และ 

▪ กรณีอัตราการเช่าทรัพย์สินที่บริหารโดย FPIT ต ่ากว่าร้อยละ 50 เป็นระยะเวลา 3 เดือน
ติดต่อกัน เว้นแต่ในกรณีที่มีเหตุสดุวิสยั 

ทัง้นี ้ในบางกรณีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจพิจารณาให้มีการซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน โดยผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์อาจพิจารณาด าเนินการซ่อมแซมด้วยตัวเอง และเบิกเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ ในกรณีที่เป็นงานซ่อมแซม
เล็กน้อย หรือ เป็นงานที่จะต้องใช้ความเชี่ยวชาญในการซ่อมแซม หรือ งานที่จะต้องท าในเวลาที่จ ากัด อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่
การซอ่มแซมดงักล่าวมมีลูค่าสงู ผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายที่จะพิจารณาให้ผู้เชี่ยวชาญท าการถอดแบบราคามาประกอบการ
พิจารณาเบือ้งต้น 

4.1.5   ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงิน 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 อัตราส่วนการกู้ยืมเงินต่อมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์อยู่ที่ประมาณ 
ร้อยละ 25.1 โดยเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินและหุ้ นกู้ (ก่อนหักค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหุ้ นกู้) มีจ านวนรวม 
11,582.70 ล้านบาท ซึ่งประกอบไปด้วยหุ้ นกู้ จ านวน 9,040.00 ล้านบาท  เงินกู้ยืมระยะยาว จ านวน 1,742.70 ล้านบาท  
และเงนิกู้ ยืมระยะสัน้จ านวน 800.00 ล้านบาท  
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กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากการกู้ยืมเงิน เก่ียวกับการช าระคืนดอกเบีย้ และ/หรือ เงินต้นไม่ว่าบางส่วน
หรือทัง้หมด อันเป็นเหตุให้ผิดสัญญาเงินกู้ และ/หรือ ข้อก าหนดสิทธิของหุ้ นกู้ที่เก่ียวข้อง ซึ่งในกรณีดังกล่าวอาจน าไปสู่
เหตุการณ์ที่ท าให้เกิดเหตุผิดนัดในสัญญาอื่นได้ (Cross Default) เนื่องจากกองทรัสต์ต้องจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี ซึ่งอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีสภาพคล่อง 
หรือมีเงินส ารองไม่เพียงพอส าหรับการช าระเงินกู้ยืมและหุ้นกู้ของกองทรัสต์ได้  

ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการออกและเสนอขายหุ้นกู้ชุดใหม่ และ/หรือ การกู้ยืมเงินจากสถาบัน
การเงินเพื่อช าระคืนเงินต้นของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน  และ/หรือ เงินต้นของหุ้ นกู้ที่ มีอยู่ในปัจจุบัน (Refinancing)  
อยา่งไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงที่ไมส่ามารถออกและเสนอขายหุ้นกู้ชุดใหม่ และ/หรือ ไม่ได้ตกลงท าสญัญาเงินกู้ฉบับใหม่ 
หรือได้ข้อเสนอในสัญญาเงินกู้ฉบับใหม่ และ/หรือ สามารถออกและเสนอขายหุ้ นกู้ชุดใหม่ได้ แต่มีเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ 
ฉบบัใหม่ และ/หรือ หุ้นกู้ ชุดใหม่ทีไ่ม่ดีเท่ากับข้อตกลงหรือเงือ่นไขเดิม  

ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถช าระหนีเ้งินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน (บางส่วน) และ/หรือ ช าระคืนเงนิต้นของ
หุ้นกู้ที่มีในปัจจุบนั (Refinancing) เนื่องด้วยสาเหตุจากเหตุการณ์ข้างต้น ผู้จดัการกองทรัสต์อาจพิจารณาทางเลือกอื่น ๆ ในการ
หาแหล่งเงินทุนมาช าระหนี ้และ/หรือ ช าระคืนเงินต้นดังกล่าว อาทิ การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม รวมถึงการขาย
ทรัพย์สินบางส่วนของกองทรัสต์เพื่อช าระหนี  ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนที่ ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับ ทัง้นี ้ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกที่จะก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์  โดยจะพิจารณาถึง
ความสามารถในการช าระหนีท้ี่มีภาระดอกเบีย้ ความสามารถในการก่อภาระผูกพนั เช่น อัตราส่วนการกู้ยืมเงินต่อสินทรัพย์รวม
ของกองทรัสต์ และความสามารถในการก่อให้เกิดรายได้ในอนาคตของกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์
เห็นว่าความเส่ียงที่กองทรัสต์จะผิดนดัช าระหนีด้ังกล่าวอยู่ในระดับที่ต ่า 

4.2     ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

4.2.1  ความเสี่ยงจากการแข่งขันที่สูงขึน้ซ่ึงอาจส่งผลให้อัตราการเช่าและอัตราค่าเช่าลดลง 

ปัจจุบันการแข่งขันในธุรกิจระหว่างผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกับกองทรัสต์ 
เพิ่มสงูขึน้ ทัง้ในเร่ืองของการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และการแสวงหาผู้เช่าที่น่าเชื่อถือเพื่อมาเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งการแข่งขัน
ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในด้านลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นอกจากนี ้บริษัทคู่แข่งดงักล่าวอาจจะมีแหล่งเงินทุน 
และปัจจยัสนับสนุนอื่น ๆ ที่เอือ้ให้สามารถแขง่ขนักับกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งการแข่งขันดงักล่าวอาจเพิ่มต้นทุนใน
การบริหารอสงัหาริมทรัพย ์หรือ ท าให้อตัราการเชา่ และ/หรือ อตัราค่าเช่าทีก่องทรัสต์เรียกเก็บจากผู้เชา่ลดลง 

อย่างไรก็ตาม บุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็น ผู้มี
ประสบการณ์ในธุรกิจโรงงานและคลังสินค้าให้เช่ามาเป็นเวลานาน รวมทัง้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนเป็นอาคารโรงงานและ
อาคารคลังสินค้าที่มีคุณภาพมาตรฐานสูง และมีระบบสาธารณูปโภคที่มีประสิทธิภาพ ท าให้สามารถรองรับต่อความต้องการ
ของผู้เชา่ใช้งานเพื่อการอุตสาหกรรมทัง้ในปัจจุบนัและอนาคตได้เป็นอยา่งดี 
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4.2.2  ความเสี่ยงจากสภาพเศรษฐกิจและการเมืองภายในประเทศ   

การเปล่ียนแปลงของปัจจยัที่มีผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยและภาพรวมเศรษฐกิจของ
โลกรวมทั ง้ปัจจัยมหภาคอื่น  ๆ เช่น อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจ นโยบายของรัฐบาลในด้านการค้าการลงทุน 
และการต่างประเทศ นโยบายทางการเงินของธนาคารแห่งประเทศไทย และนโยบายด้านการคลังของรัฐบาล ราคา
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศ มลูค่าของการอุปโภคและบริโภคภายในประเทศ และความไม่แน่นอนทางการเมืองภายในประเทศ 
เป็นปัจจัยที่อาจมีผลต่อการตัดสินใจเช่าคลังสินค้าและโรงงานของผู้เช่ารายย่อยในปัจจุบันและผู้ที่สนใจจะเช่าในอนาคต 
โดยเฉพาะจากผู้ประกอบการจากต่างประเทศซึ่งเป็นกลุ่มผู้เช่าหลักของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน รวมทัง้ 
ความผนัผวนดงักล่าวยงัอาจมีผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าอีกด้วย 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความเส่ียงจากความผันผวนของสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย  
และปัจจยัมหภาคอื่น ๆ รวมทัง้ความไม่แน่นอนทางการเมืองเป็นอย่างดี ผู้จัดการกองทรัสต์จึงให้ความส าคัญกับการพัฒนา 
กลยุทธ์ในการด าเนินธุรกิจ เพื่อเสริมสร้างจุดแข็งของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนให้เป็นที่ประจักษ์แก่กลุ่มลกูค้าเป้าหมาย
ทัง้ที่เป็นบริษัทในประเทศและต่างประเทศ อาทิ การเลือกท าเลที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพย์ในพืน้ที่ที่มีศักยภาพสูง การลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณภาพสูง การให้บริการประเภทต่าง ๆ อย่างครบวงจรที่ช่วยให้การด าเนินธุรกิจของผู้เช่ารายย่อยมีความ
ต่อเนื่องเป็นต้นเพื่อสร้างความได้เปรียบและสามารถรักษาฐานลูกค้าไว้ได้ในยามที่เศรษฐกิจถดถอย นอกจากนี ้ภาครัฐและ
หน่วยงานต่าง ๆ ยังมีการสนับสนุนภาคอุตสาหกรรมและการลงทุนในประเทศไทยด้วยมาตรการต่าง ๆ อาทิ การขอส่งเสริม 
การลงทุนผ่านส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนโดยเฉพาะการสนับสนุนให้ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมจากต่างประเทศ
ย้ายฐานการผลิตมายงัประเทศไทย 

อย่างไรก็ตาม หากเศรษฐกิจโลกหรือเศรษฐกิจในภูมิภาคได้รับผลกระทบและเข้าสู่ภาวะถดถอย หรือมี
เหตุการณ์ความไม่สงบหรือความขัดแย้งทางการเมืองในประเทศเกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย
รวมถึงตลาดหลักทรัพย์ซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่ออุปสงค์ของคลังสินค้าและโรงงานให้เช่า ผลประกอบการของ 
ผู้เช่ารายย่อย สถานะทางการเงินของกองทรัสต์ และราคาของหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์  ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่
สามารถควบคุมปัจจยัทางเศรษฐกิจดงักล่าว และไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนัหรือใน
อนาคตหรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนินงาน สถานะ
ทางการเงินและผลการด าเนินกิจการของผู้เช่ารายย่อยที่เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

4.2.3  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาต ิอุบัติภัย และการก่อวินาศภัย 

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศภัย ดังนัน้ 
เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กองทรัสต์ได้จัดให้มีการท าการประกันภัยในทุนประกัน 
ที่ครอบคลุมมูลค่าของคลังสินค้าและโรงงานของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ รวมถึงจะจัดให้มีความคุ้มครองทรัพย์สินอย่าง
ต่อเนื่อง โดยแบ่งเป็น การประกันภัยในความเส่ียงภัยทุกชนิด (All Risk Insurance) (ไม่รวมการก่อการร้าย) การท าประกันภัย
ธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) และการประกันภยัเพื่อประโยชน์บคุคลที่สาม (Third-party Insurance) 

อย่างไรก็ตาม ปัจจุบันบริษัทประกันภยัจ ากัดขอบเขตความรับผิดส าหรับการท าประกันภัยคุ้มครองความ
เสียหายจากอุทกภัย ดังนัน้ มลูค่าของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จึงอาจลดลงได้หากมีความเสียหายส่วนที่การท าประกันภัย 
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ไม่คุ้มครอง นอกจากนี ้กองทรัสต์อาจไม่สามารถที่จะจดัหาเงินทุนเพื่อน ามาซ่อมแซม หรือท าการก่อสร้างเพื่อทดแทนทรัพย์สิน 
ที่เสียหายส่วนที่ประกันภยัไม่คุ้มครองได้ 

อย่างไรก็ตาม ผู้จดัการกองทรัสต์ได้จัดหาการประกันภัยที่เหมาะสมส าหรับทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์
ภายใต้เงื่อนไขที่ดีที่สุดส าหรับกองทรัสต์ อนึ่ง ณ วันที่ 30 กันยายน 2564  กองทรัสต์มีทรัพย์สินหลักบางส่วนตัง้อยู่ในท าเลที่ 
เคยได้รับผลกระทบจากอุทกภัยในปี 2554 ซึ่งมีพืน้ที่ให้เช่าคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 23.84 ของพืน้ที่ให้เช่าทัง้หมดของ
ทรัพย์สินหลักทัง้หมดของกองทรัสต์ และมีสดัส่วนรายได้คิดเป็นประมาณร้อยละ 24.15 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ ณ เดือน
กันยายน 2564 ที่กองทรัสต์ได้รับทัง้หมด  โดยผลกระทบจากภัยธรรมชาติเป็นเหตุการณ์ที่ไม่ปกติและอยู่นอกเหนือการควบคุม
ของผู้จดัการกองทรัสต์ เช่นอุทกภยัที่เกิดขึน้ในปี 2554 ทัง้นี ้ภาครัฐและผู้ประกอบการแต่ละนิคมอุตสาหกรรม/สวนอุตสาหกรรม
ที่เคยได้รับผลกระทบได้มีการวางแผน การบริหารจัดการ และการด าเนินการป้องกันอย่างเหมาะสม ซึ่งปัจจุบันไม่มีผลกระทบ 
ในพืน้ที่ดงักล่าว และคาดว่ามีโอกาสค่อนข้างน้อยที่จะเกิดผลกระทบดงักล่าวในอนาคต 

4.2.4  ความเสี่ยงจากการแพร่ระบาดของโรคติดต่อ ความหวาดกลัวต่อการแพร่ระบาด หรือปัญหา
ร้ายแรงด้านสาธารณสุขอ่ืน 

การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไข้หวดัใหญ่สายพันธุ์ A ที่เกิดขึน้ในสัตว์ปีก หรือไข้หวัดนก (Influenza A 
H5N1) โรคทางเดินหายใจเฉียบพลันรุนแรง (Severe Acute Respiratory Syndrome “SARS”) โรคทางเดินหายใจตะวัน 
ออกกลาง (“Middle East Respiratory Syndrome “MERS”) โรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) โรคภัยอื่นใดที่เป็น
อนัตรายถึงชีวิต โรคติดต่อ หรือโรคระบาดรุนแรง ส่งผลต่อเศรษฐกิจโลกเกิดการชะลอตัวจากสถานการณ์การแพร่ระบาด
ดังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจและความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่าพืน้ที่ในทรัพย์สิน
หลกัของกองทรัสต์ในบางอุตสาหกรรม ซึง่อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อรายได้หรือฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์ได้ 

               ทัง้นี  ้ที่ ผ่านมา FPIT ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้รับแจ้งจากผู้เช่าบางราย  
ที่ขอให้กองทรัสต์พิจารณาให้ความช่วยเหลือจากผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 
(COVID-19) ในปัจจุบัน ผู้จัดการกองทรัสต์จึงได้หารือร่วมกับ FPIT เพื่อพิจารณาแนวทางการให้ความช่วยเหลือแก่ผู้เช่า  
ซึ่งมุ่งเน้นให้แนวทางหรือมาตรการดังกล่าวเป็นไปในทิศทางเดียวกัน เพื่อให้เกิดประโยชน์ในการบริหารความสัมพันธ์กับ 
ผู้เช่าในภาพรวม โดยมีมาตรการช่วยเหลือผู้เช่าที่ได้รับผลกระทบที่ผ่านมานัน้ แบ่งได้เป็น 2 มาตรการหลกั ได้แก่ การลดค่าเช่า 
และการเล่ือนช าระค่าเช่า  

    ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 มีผู้เช่าที่ได้รับการพิจารณาให้ความช่วยเหลือจากกองทรัสต์ คิดเป็นพืน้ที่เช่า
ทัง้หมดรวม 688,713 ตารางเมตร หรือ ร้อยละ 33.4 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมดของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ (ณ วนัที่ 30 กันยายน 
2564) และจ านวนค่าเช่าที่ปรับลดชั่วคราวส าหรับรอบปีบัญชี 2564 คิดเป็นร้อยละ 0.73 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการปีบัญชี 
2564 ของกองทรัสต์  

4.2.5  ความเสี่ยงจากการยกเลิกหรือไม่ต่อสัญญาของผู้เช่ารายย่อย 

กองทรัสต์มีความเส่ียงในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยบางรายอาจไม่ต่ออายุสญัญา และกองทรัสต์ไม่สามารถหา
ผู้เช่ารายย่อยใหม่มาทดแทนผู้เช่ารายย่อยเดิมได้ในเวลาอันสมควร หรือ ผู้เช่ารายย่อยบางรายเรียกร้องให้มีการปรับเปล่ียน
เงื่อนไขในสัญญาเช่า สัญญาบริการ และ/หรือ สัญญาบริการส่วนกลาง ซึง่เอือ้ประโยชน์ต่อกองทรัสต์น้อยลงหากเปรียบเทียบ
กับสญัญาที่ได้ท าไว้ในปัจจุบนั กรณีและเหตุการณ์ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของ



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
 

 ส่วนที่ 2 หน้า 44 

 

กองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม ในการด าเนินงานปกติผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะหารือกับผู้เช่ารายย่อยล่วงหน้า ซึ่งหากจะไม่ต่อ
สญัญาเช่าจะต้องแจ้งเป็นลายลกัษณ์อักษรล่วงหน้า หรือหากจะต่อสัญญาเช่าจะท าสัญญาเช่าที่ต่ออายุก่อนครบก าหนดอายุ
สญัญาเช่า อีกทัง้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ตัง้อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพท าให้สามารถด าเนินการหาผู้เช่ารายย่อยใหม่มาทดแทนได้
ในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยเดิมไม่ต่ออายุสญัญาเชา่ 

4.2.6  ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือค่าบริการส่วนกลางของ 
ผู้เช่ารายย่อย 

ค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง ที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้เช่าตามสัญญาเช่า สัญญา
บริการ และ/หรือสัญญาบริการส่วนกลาง (แล้วแต่กรณี) เป็นที่มาของรายได้หลักของกองทรัสต์  ดังนัน้ ฐานะการเงินของ 
ผู้เช่ารายย่อยอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของทรัสต์ ทัง้นี ้โดยปกติผู้เช่ารายย่อยจะต้องวางเงินประกันการเช่าเป็นมลูค่า
เท่ากับค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางประมาณ 3 ถึง 6 เดือน (ตามแต่เงื่อนไขในแต่ละสัญญา) ซึ่งกองทรัสต์
สามารถยึดเงินประกันการเช่าดังกล่าวได้หากกองทรัสต์ไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง 
จากผู้เช่าได้ตามก าหนด อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรัสต์จ าเป็นต้องให้ผู้เช่ารายย่อยย้ายออกจากทรัพย์สินที่เช่าตามกฎหมาย 
เนื่องจากผู้เช่าผิดนัดช าระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือค่าบริการส่วนกลาง หรือ ผิดสัญญานัน้ ระยะเวลาในทางปฏิบติัที่ใช้ในการ
ด าเนินการให้ผู้เช่ารายย่อยย้ายออก และ/หรือ เวลาที่ใช้ในการหาผู้เชา่รายย่อยใหม่อาจมากกว่า 6 เดือนขึน้ไป ในสถานการณ์
ปัจจุบนั ซึง่ความล่าช้าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์ อย่างไรก็ดี ในสภาวะปกติจะใช้เวลาประมาณ 
3 ถึง 6 เดือน ซึ่งใกล้เคียงกับระยะเวลาการวางเงินประกันการเช่าของผู้เชา่รายย่อย 

4.2.7  ความเสี่ ยงจากการกระจุกตัวของผู้ เช่ารายย่อยในด้านสัดส่วนการเช่าพื ้นที่  และ /หรือ 
อุตสาหกรรม และ/หรือ สัญชาต ิ

ณ วันที่  30 กันยายน 2564 ผู้เช่ารายย่อยที่มีมูลค่าการเช่าสูงสุด 10 อันดับแรก ของทรัพย์สินปัจจุบัน  
คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 27.10 ของรายได้ที่ได้รับจากการให้เช่าทรัพย์สินในปัจจุบัน (สัดส่วนข้างต้นค านวณจากรายได้ค่าเช่า 
ค่าบริการ และค่าบริการส่วนกลาง (ถ้ามี) ในเดือนกันยายน 2564) ซึ่งกองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากการที่ ผู้เช่ารายย่อยราย
ส าคัญที่ไม่สามารถช าระค่าเช่า ตลอดจนการยกเลิกสัญญา หรือ ไม่ต่อสัญญาเช่า อย่างไรก็ดี สัดส่วนรายได้ของผู้เชา่รายย่อย 
10 อันดับแรก ลดลงอย่างมีนัยส าคัญเมื่อเทียบกับช่วงเวลาก่อนการควบรวมกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้าสู่กองทรัสต์  
ที่มสีดัส่วนดงักล่าวสงูถึงร้อยละ 55 

นอกจากความเส่ียงเร่ืองการกระจกุตัวของผู้เช่าดังที่ได้กล่าวข้างต้นแล้ว กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจาก
การกระจุกตัวของอุตสาหกรรมของผู้เช่า และ/หรือ สัญชาติของผู้เช่า ซึ่งหากอุตสาหกรรมใดมีการหดตัว หรือเกิดปัญหาในกรณี
ที่เก่ียวกับความสัมพันธ์ระหว่างประเทศ อาจส่งผลกระทบท าให้ผู้เช่ารายย่อยรายดังกล่าวเลิกเช่า และ/หรือ ไม่ต่อสัญญาเช่า 
และอาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ตามล าดบั 

อย่างไรก็ดี FPIT ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เชื่อว่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน
ปัจจุบนัเป็นทรัพย์สินที่มีศักยภาพ ตัง้อยู่ในท าเลที่ดี อีกทัง้โดยทัว่ไปลกัษณะของการประกอบธุรกิจของผู้เช่า จะมีการกระจุกตัว
ของกลุ่มธุรกิจ (Cluster) ของคู่ค้าที่มีความเก่ียวเนื่องกัน ประกอบกับภาครัฐมีนโยบายกระชับความสัมพันธ์กับต่างประเทศ 
โอกาสที่ผู้เช่าย้ายออก และ/หรือ ไม่ต่อสัญญาน่าจะมีความเป็นไปได้น้อย และการหาผู้เช่าเพื่อทดแทนน่าจะท าได้ไม่ยาก อนึ่ง 
กองทรัสต์มีนโยบายในการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเตมิ ซึง่จะช่วยลดการพึ่งพงิรายได้จากผู้เช่ารายใดรายหนึ่ง 



ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนที่ 2: การด าเนินกิจการของกองทรัสต์ 
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4.2.8  ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการส่งมอบที่ดินหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินสิน้สุด 

เนื่องจากบางส่วนของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน เป็นการลงทุนในสิทธิการเชา่ที่ดิน กับ FPT และ/หรือ 
FPIT ซึ่งสญัญาเช่าดังกล่าวก าหนดให้กองทรัสต์มีหน้าที่ต้องรือ้ถอนอาคารและส่ิงปลูกสร้างบนที่ดินเพื่อส่งมอบที่ดินคืนให้แก่ 
FPT หรือ FPIT เมื่อครบก าหนดอายุสัญญาเช่า กองทรัสต์จึงมีความเส่ียงที่จะมีภาระและมีค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนอาคาร 
และส่ิงปลกูสร้าง 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์สามารถน าซากที่ได้จากการรือ้ถอนอาคารคลังสินค้าไปจ าหน่ายเพื่อน ามาชดเชย
ค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนได้ นอกจากนี ้กองทรัสต์ยังมีเวลาในการด าเนินการส่งมอบที่ดินคืนตามสัญญาถึง 180 วัน ในการ
ด าเนินการดงักล่าว จึงอยู่ในวสิยัที่ทรัสต์สามารถด าเนินการได้โดยไมส่่งผลกระทบต่อกองทรัสต์ 

ทัง้นี ้การรือ้ถอนดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงได้ในอนาคต ซึ่งอาจท าให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการ 
รือ้ถอนเพิ่มขึน้และอาจส่งผลกระทบอยา่งมีนยัส าคัญต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ในปีที่ระยะเวลาการเชา่สิน้สดุลง 

4.2.9  ความเสี่ยงเร่ืองการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ทัง้หมดหรือบางส่วนที่กองทรัสต์ลงทุน ภายใต้
กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนที่ดิน และอาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์อันอาจส่งผล
ต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

ในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนตามหลักเกณฑ์และ
วิธีการที่ก าหนดในพระราชบัญญัติวา่ด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 (รวมถึงการแก้ไขเพิ่มเติม) และกฎหมายอื่น 
ที่เก่ียวข้อง (“กฎหมายว่าด้วยการเวนคืน”) กองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยภายใต้กฎหมายว่าด้วยการเวนคืน เนื่องจาก 
ไม่เป็นไปตามเงื่อนไขต่าง ๆ ที่ก าหนดในกฎหมายดังกล่าว หรือ กองทรัสต์อาจได้รับค่าชดเชยในจ านวนที่ น้อยกว่า 
เงนิที่กองทรัสต์ลงทุนซึง่จะส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคัญต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนประเภทสิทธิการเช่ากับ FPIT  ไม่ว่าทัง้หมดหรือ
บางส่วน  FPIT ตกลงจะคืนค่าเช่าบางส่วนส าหรับอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ภายใน 30 วัน นับจากวันที่ FPIT 
ได้รับเงนิที่ได้รับจากการเวนคืนตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าที่เก่ียวข้อง ซึ่งในกรณีที่กองทรัสต์มีภาระหน้าที่ต่อผู้เช่ารายย่อยบาง
รายที่เช่าทรัพย์สินบนพืน้ที่ดังกล่าว ในการชดใช้ค่าเสียหายและค่าใช้จ่ายตามจริงและเหมาะสม และใช้ความสามารถอย่างดี
ที่สุดในการจัดหาสถานที่เช่าใหม่ และ/หรือ ก่อสร้างคลังสินค้าให้แก่ผู้เช่ารายย่อยในกรณีทรัพย์สินถูกเวนคืน กองทรัสต์ได้ท า
ข้อตกลงกับ  FPIT เพื่อก าหนดให้  FPIT มีหน้าที่ด าเนินการตามข้อก าหนดดังกล่าวให้แก่ผู้เช่ารายย่อยโดย FPIT จะเป็น
ผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายทัง้หมดแทนกองทรัสต์ในกรณีที่ทรัพย์สินดงักล่าวถูกเวนคืน 

4.2.10  ความเสี่ยงจากการใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา (Option to Early 
Termination) ของผู้เช่าพืน้ที่ 

ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ในปัจจุบันบางรายการ มีสญัญาเช่าทรัพย์สินซึ่งมีข้อสัญญาให้สิทธิแก่ผู้เช่า
พืน้ที่ในการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดิน และ/หรือ อาคารคลังสินค้า และ/หรือ สัญญาบริการ และ/หรือ สัญญาบริการส่วนกลาง  
(ถ้ามี ) (“สัญญาบริการลูกค้า”) ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาได้ เมื่อ ถึงระยะเวลาการใช้สิทธิที่ ก าหนด  
โดยผู้เช่าพืน้ที่ไม่ถูกริบเงินประกัน หรือโดยผู้เช่าพืน้ที่ไม่ถูกริบเงินประกัน แต่ต้องช าระค่าปรับ ซึ่งค่าปรับดงักล่าวมีจ านวนน้อย
กว่าเงินประกันตามสัญญาบริการลูกค้า ในกรณีที่ทรัพย์สินที่ลงทุนจาก FPIT และ/หรือ FPT มีสัญญาบริการลูกค้าที่มีเงื่อนไข
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ดงักล่าวข้างต้น และผู้เช่าใช้สิทธิดังกล่าวข้างต้นภายในระยะเวลาที่เหลือของสัญญาเช่าปัจจุบัน FPIT และ/หรือ FPT (แล้วแต่
กรณี) ตกลงจะชดเชยให้แก่กองทรัสต์ในจ านวนเงินเท่ากับเงินประกันการเช่าตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าหรือเป็นจ านวนเท่ากับ
ส่วนต่างของเงินประกันการเช่ากับค่าปรับตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า (แล้วแต่กรณี) ดังนัน้ กองทรัสต์จะไม่ได้รับผลกระทบจาก
การที่ผู้เช่าใช้สิทธิตามสญัญาดงักล่าว  

ส าหรับโครงการคลังสินค้า FPIT มีข้อสัญญาให้สิทธิแก่ผู้เช่าพืน้ที่ในการยกเลิกสัญญาบริการลูกค้า 
ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา (Option to Early Termination) โดยผู้เช่าพืน้ที่มีสิทธิน าเงินประกันตามสัญญาเช่า 
มารวมค านวณเป็นส่วนหนึ่งของค่าปรับในการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาที่ผู้เช่าพืน้ที่ต้องช าระให้แก่
กองทรัสต์ได้ อย่างไรก็ตาม ผู้จดัการกองทรัสต์ได้พิจารณาแล้วว่า การที่กองทรัสต์จะได้รับค่าปรับในการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา
ก่อนครบก าหนดระยะเวลา แต่อาจไม่ได้รับเงินประกันตามสัญญานัน้เพียงพอในการลดผลกระทบที่อาจเกิดจากการใช้สิทธิ
ยกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาแล้ว  

ทัง้นี ้หากผู้เช่าพืน้ที่ใช้สิทธิดงักล่าวและกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนผู้เช่าพืน้ที่เดิม
ได้ในเวลาอันสมควร หรือไม่สามารถจัดหาผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ได้ หรือผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ที่จัดหามาทดแทนนัน้มีระยะเวลาของ
สัญญาเช่าสัน้กว่าผู้เช่าพืน้ที่ เดิม กรณีดังกล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงาน 
ของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าพืน้ที่ ต้องการต่ออายุสัญญาเช่าภายหลังสัญญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุลง 
ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาให้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการลูกค้าก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early 
Terminate) แก่ผู้เช่าในสัญญาเช่าฉบับใหม่ต่อไป เพื่อจูงใจให้ผู้เช่าต่ออายุสัญญาเช่า ซึ่งในกรณีนีห้ากผู้เช่าใช้สิทธิดังกล่าว
ภายหลังการต่ออายุสัญญาเช่าออกไปนัน้ กองทรัสต์จะมีความเส่ียงที่จะไม่ได้รับการชดเชยเงินประกันการเช่าจาก FPIT  
และ/หรือ FPT ทัง้นี  ้ในการต่ออายุสัญญาเช่ากับผู้เช่าพืน้ที่ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจเจรจากับผู้เช่าพืน้ที่ หรือมอบหมายให้
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เจรจากับผู้เช่าพืน้ที่เพื่อขอปรับเปล่ียนเงื่อนไขดังกล่าว โดยไม่ให้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการ
ลูกค้าก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) แก่ผู้เช่า หรือผู้จัดการกองทรัสต์อาจเจรจากับ FPIT ในฐานะ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้ให้เช่าเดิม ให้ชดเชยเงินประกันการเช่าตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าฉบับใหม่ เพื่อลดความเส่ียง
ดงักล่าวได้ โดยจะค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคัญ 

4.3     ความเสี่ยงของการเปลี่ยนแปลงในมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ 

ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ ประกอบด้วยทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในกรรมสิทธิ์ และสิทธิการเช่า  

- ทรัพย์สินที่ลงทนุในสิทธิการเช่า 

มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่  การเปล่ียนแปลงในอัตราการเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ อตัรา
ค่าเช่าทรัพย์สิน หรือจากสาเหตุอื่นนอกเหนือการควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ และจะเท่ากับศูนย์เมื่อหมดระยะเวลาการเช่า 
ปัจจุบนักองทรัสต์มีทรัพย์สินประเภทสิทธิการเช่ารวม 568,988 ตารางเมตร  คิดเป็นร้อยละ 27.6 ของพืน้ที่ให้เช่าทัง้หมด  
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- ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในกรรมสิทธ์ิ  

มูลค่าอาจมีการเปล่ียนแปลงจากการประเมินของผู้ประเมินอิสระ ซึ่ งอาจได้ รับผลกระทบจากการ
เปล่ียนแปลงในอัตราการเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ อตัราค่าเช่าทรัพย์สิน หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของ
ผู้จดัการกองทรัสต์  

ทัง้นี  ้การเปล่ียนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  
และมลูค่าหน่วยทรัสต์ 

5.       ข้อพิพาททางกฎหมาย  

กองทรัสต์ไม่มีข้อพิพาททางกฎหมายที่มีนัยส าคัญซึ่งจะมีผลกระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อผลการด าเนินงานของ
กองทรัสต์ 

6. ข้อมูลส าคัญอื่น  

 กองทรัสต์ไม่มีข้อมลูส าคญัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผู้ลงทุนอย่างมีนยัส าคัญ 

 


